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َحًذ الله َٔشكشِ ػهى إػطائّ نُا انصبش ٔالإسادة ػهى إتًاو ْزا انؼًم 

مَهْ صَىعََ إلِيَْكُمْ :" انًتٕاضغ، ٔػًلا نقٕل انشسٕل صهى الله ػهٍّ ٔسهى

مَعْشُوفبً فكََبفئىُيُ فإَرَِا لمَْ تجَِذْ مَب تكَُبفئىيُ فبَدْعُىا لًَُ حتى تشََوْا أوكَُمْ 

 ".كبفئتمىي

انزي تفضم " محمذي محمذ أميه:" فانشكش كم انشكش نهذكتٕس انًششف

 .ػهً بجٓذِ ٔٔقتّ، ٔأيذًَ بغزٌش ػهًّ ٔصادق تٕجٍٓاتّ َٔصحّ

فلا أستطٍغ أٌ أقذو شًء أسٔع ٔلا أجًم يٍ كهًت شكش ٔاػتشاف 

 .ٔدػاء، تخشج يٍ صًٍى قهٕبً بكم صذق ٔإخلاص

 ٔإنى كم أساتزة انحقٕق

ٔانشكش انكبٍش إنى أػضاء نجُت انًُاقشت 

 ػهى الذكتىس قىسم حبج غىثً كًا أتٕجّ بؼظٍى شكشي إنى الأستار 

قبٕنّ سئاست نجُت انًُاقشت ْزِ انًزكشة فهّ يًُ احتشايً ٔتقذٌشي 

 ٔجزائّ الله ػُا كم خٍش

انذكتٕس ٌٔس فتحً ػهى قبٕنّ انًُاقشت ػهى انشغى يًا ٌثقم كاْهّ يٍ 

 يٓاو ٔيسؤٔنٍاث فجزاِ الله ػُا كم خٍش 

 
 

 
  



 

 

 

 
 
 

 
 بسم الله الرحمن الرحيم

ملِنقُونوَ " لقُوا  وَسوَييَوَروَ  الللَّوقُ عوَموَلوَ قُمعْ ووَروَسقُولقُوقُ ووَالعْمقُ عْ   " ووَققُ لِ اععْموَ
 .صدق الله العظيم

  إلهي لا يطيب اللي  الا بش رك ولا يطيب النهار الى بطاعتك ولا تطيب اللحظات 
 .الا بذكرك ولا تطيب الاخرة الا بعفوك ولا تطيب الجنة الا برؤيتك ج  جلالك
 .إلى من بلغ الرسالة وأد  الأمانة ونصح الأمة إلى نبي الرحمة ونور العالمين 

أىدي ىذا العم  المتواضع ومساري الدراسي الجامعي إلى الوالدين ال ريمين أدامهما 
. الله تاجا  وق رأسي

كما أىدي ىذا العم  إلى ك  عائلتي على رأسهم زوجتي الغالية ور يقة دربي وسندي 
سيف الدين، ياسين، أشرف عبد الرزاق :  ي الحياة وإلى أبنائي

.  إلى ك  ى لاء أىدي ثمرة جهدي ىذه 
 

 

 

 



 

 

 

 

 مقدمة
 

 

 

 

 
: مقدميَيَيَة

  كالتعامل كالتصرفات بتُ الناس منالاستقراريعتبر العقار بؿور كل سياسة تنموية في الدكلة، فهو أساس 
. جهة، كىو مصدر لصراعات كانت كلا تزاؿ مستمرة بتُ البشر



 

 

 كل شيء مستقر بحيزه ك ثابت''  من القانوف ابؼدني ابعزائرم، بأنو 683ىػذا العقػار الذم تعرفو ابؼادة  
 فيو ك لا بيكن نقلو منو دكف تلف فهو عقار، ك ما عدا ذلك فهو منقوؿ، غتَ أف ابؼنقوؿ الذم يضعو صاحبو

" في عقار بيلكو رصدا على خدمة ىذا العقار أك استغلالو يعتبر عقارا بالتخصيص

كما ينصرؼ إفُ ابؼنقولات ... فهذا التعريف ينصرؼ إفُ الأراضي كابؼباني كالأشجار كالطرؽ كابؼناجم
بطبيعتها كالتي رصدت بػدمة العقار كابعرار بالنسبة للأرض ك الأبواب ك النوافذ بالنسبة للمسكن ك ىكذا 

. دكاليك

كيعتبر العقار ابغضرم ىو المحرؾ الديناميكي لتحولات ابؼدينة كللتنمية العمرانية المحلية كلا بيكن الاغفاؿ 
عنو، كىذا راجع لأبنية ىذه ابؼادة ابؼكلفة كالتي أصبحت مشحة في السوؽ، بفا أدل إفُ الاستعانة بعقار 
الضواحي من أجل تلبية حاجيات مواطنيها، كلا ننسى انتشار الوعي بكوف العقار كنز بشتُ إذ يعتبر رىاف 

. كمصدر للضغوطات كالربح في نفس الوقت

كمن أجل إحداث تنمية بؿلية، على الدكلة كضع قوانتُ ىدفها القضاء على الاختلالات الداخلية من 
. أجل توفتَ العقار لأنو يعتبر بؿددا أساسيا في إبقاز عملية التنمية كجلب ابؼستثمرين سواء بؿليتُ أك أجانب

فبقدر تنظيم كتوجيو الاستثمارات العقارية بيكن التحكم كتطوير بؾالات التنمية بدختلف أشكابؽا 
العمرانية، الفلاحية كالصناعية لأنو بتطور كاتساع نطاؽ ابؼلكية العقارية ك تنظيمها تزدىر معها ابغياة 

الاجتماعية للشعوب لذلك فقد اىتمت معظم التشريعات بها كبدا أف العقار ىو جوىرىا فإنو يتمتع باىتماـ 
كبتَ من أجل المحافظة عليو كترقيتو سواء كانت ابؼلكية عامة أك خاصة، يتضح ىذا جليا من خلاؿ بؾموعة 

القوانتُ التي تنظم ابؼلكية العقارية، نظرا لوجود كضعيات تتمتَ بالتضارب كعدـ التجانس كالاستقرار، ابقر عنو 
الكثتَ من ابؼنازعات بسبب صعوبة إثبات ابؼلكية العقارية كأصلها في غالب الأحياف فهناؾ من يشغل ملك 

 .من أملاؾ الدكلة بشكل غتَ شرعي كىناؾ من لا بيلك سند أك سنده باطل في نظر القانوف

فقد عرفت ابعزائر إسرافا كبتَا كفوضى في استغلاؿ العقار في إطار عملية التنمية التي بدأتهما في السبعينات، 
العقار بصورة فعالة  كتبتُ أف ىناؾ أضرار قد تنعكس سلبا على مستقبل البلاد في حالة عدـ استغلاؿ

 90-29انوف رقم ػارم كالقػق العقػ ابؼتضمن التوجي90-25كصدرت بؾموعة من التشريعات منها القانوف رقم 
 06-06 ابؼتعلق بالأملاؾ الوطنية كالقانوف رقم 90-30ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ ابؼعدؿ كابؼتمم كالقانوف رقم 

 ابؼتعلق بتسيتَ ابؼساحات ابػضراء كبضايتها كتنميتها 06-07ابؼتضمن القانوف التوجيهي للمدينة كالقانوف رقم 
 . ابؼتضمن برديد قواعد مطابقة البناءات كإبساـ ابقازىا08-15كالقانوف رقم 

 كنظرا لأبنية العقار في بؾاؿ الاستثمار صدر قانوف التوجيو العقارم الذم يعد النص الأساسي

التنظيم العقار في ابعزائر من حيث تصنيفو للملكية العقارية ك اشتًاطو للسندات الأصلية التي تثبت ابؼلكية 



 

 

ابػاصة للأملاؾ العقارية كابغقوؽ العينية أك أف يكوف للحائز أك الشاغل سند قانوني يبرر ىذه ابغيازة أك ىذا 
 الداخلية من الاختلالاتالشغل، كمن أجل إحداث تنمية بؿلية على الدكلة كضع قوانتُ ىدفها القصاء على 

 . أجل توفتَ العقار لأنو يعتبر بؿددا أساسيا في إبقاح عملية التنمية

 عال  ى  تم ن المشرع من اعتماد نظام قانونيكمن ىنا نطرح أكلا الإشكالية الأساسية كتتمثل في 
 ؟بخصوص العقار وما مد  مساىمتو  ي التنمية المحلية

 : كللإجابة على ىذا التساؤؿ ارتأينا أف بقزئو إفُ إشكاليات جزئية أبنها

 ما ىو الإطار القانوني ابؼعتمد لتًقية العقار ك أىم النصوص ابؼنظمة لو؟ -1

 ما ىي أىم ابؽيئات ابؼستَة للعقار ؟ -2

 ما دكر العقار بدختلف أشكالو في تطوير التنمية المحلية؟ -3

 أسباب اختيار الموضوع

فضلا عن التساؤلات الكثتَة التي يثتَىا ىذا ابؼوضوع، فإنو كرغم أبنية العقار كحساسيتو كونو يعتبر ذا 
أبنية استًاتيجية ترتبط بابعانب الاجتماعي كالاقتصادم للسكاف، كرغم أنو عرؼ حالة عدـ استقرار بؼدة 

طويلة، بفا يفتح بؾالا كاسعا للبحث عن الطريق الأنسب لاستغلالو كبرقيق الأىداؼ ابؼرجوة منو إلا أف 
كحتى النصوص ابؼختلفة فَ تعطيو حقو کاملا بدليل  البحوث العلمية فَ تسلط أضواءىا حولو بالشكل الكافي،

الأمر الذم دفعنا إفُ ىذا الاختيار كذلك قصد الإبؼاـ قدر الإمكاف  حالات التذبذب كالاختلالات ابؼتكررة
 .كإعطاء ابؼوضوع حقو بشكل متواضع

كأيضا دفعنا إفُ ىذا الاختيار أيضا عدـ ابؼعرفة من طرؼ البعض للإطار القانوني ابؼنظم للعقار كالأبنية 
 .التي بيتاز بها، كصعوبة فهم الدكر ابؼهم الذم يؤديو من أجل النهوض بالتنمية المحلية كبالتافِ الاقتصاد الوطتٍ

 

 أىداف البحث

  بؿاكلا تبياف أىم1989معرفة القواعد ابعديدة التي أتت بها التشريعات خاصة بعد دستور  -1

 .مرتكزاتها

 .إزالة كل غموض أك إماـ بىيم على موضوع ابؼلكية العقارية -2



 

 

معرفة الدكر الذم يلعبو العقار كأحد أىم أسس التنمية المحلية بدختلف أشكالو سواءا ابغضرم، -3
 الصناعي أك الفلاحي

 المنهجية المتبعة

على النصوص  لأف طبيعة ابؼوضوع ىي التي بردد طبيعة ابؼنهج ابؼتبع، كلأف موضوع الدراسة يرتكز أساسا
الوصفي كالتحليلي لتلك  القانونية ، ابؼراسيم ، ابؼذكرات ك بؾموعة من الكتب ابؼتخصصة فقد كاف ابؼنهج

 .النصوص ىو الأقرب ك الأنسب

 : خطة البحث

تصلتُ في  كفي سبيل برقيق الأىداؼ ابؼرجوة من البحث، كالتزاما بابؼنهجية ابؼتبعة قسمنا البحث إفُ
العقار كعامل أساسي في التنمية  الفصل الأكؿ تناكلنا الإطار ابؼفاىيمي للعقار كنظامو القانوني كفي الفصل الثاني

 .المحلية ثم ابػابسة

العقارية  كتم في الفصل الأكؿ الإجابة عن التساؤلات ابؼتعلقة بأىم القوانتُ التي تنظم العقار كابؼلكية
بالاعتماد على مبحثتُ تناكلنا في ابؼبحث الأكؿ ماىية العقار كؿ ابؼبحث الثاني الإطار القانوني للعقار كابؽيئات 

ابؼنظمة لو كفي الفصل الثاني تم نسياف أبنية العلاقة التي تربط بتُ العقار التنمية المحلية كذلك بحثي الأكؿ دكر 
 العقل ابغضرم كفي ابؼبحث الثاني دك العقار الفلاحي كالصناعي
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الفص  الأول 

النظام القانوني للوكالة العقارية 

تعتبر الوكالات العقارية بصفتها مؤسسات عمومية ذات طابع صناعي كبذارم كأطراؼ فاعلة 
بشكل لا يستهاف بها في عمليتي النشاط العقارم كالتًقية العقارية لاسيما من خلاؿ التطور الذم شهدتو 
ىذه ابؼؤسسة منذ إستحداثها أكؿ مرة كإفُ غاية يومنا ىذا كالتعديلات التي شهدتها طبيعتها القانونية التي 

. تبلور تطلعات كتوجو الدكلة ابؼنشأة بؽا كالدكر ابؼنوط بها 

من خلاؿ ما تقدـ إرتأيت تقسيم ىذا الفصل إفُ مبحثتُ، نتطرؽ في كليهما إفُ النظاـ القانوني 
ابؼنشأ كإرتباطو بالتنظيمات القانونية ابؼستَة لنشاط الوكالة فتناكلنا في ابؼبحث الأكؿ نشأة الوكالة العقارية 

مبحث )، كالوكالة العقارية الولائية كآفاؽ التعديل في (ابؼبحث الأكؿ)الوطنية كالوكالة العقارية المحلية 
 (الثاني

المبحث الأول 

الوكالة العقارية الوطنية والوكالة العقارية المحلية 

قبل التطرؽ إفُ إنشاء كل من الوكالة العقارية الوطنية كالمحلية، كجب ذكر النظاـ القانوني السابق 
 كابؼتعلق بتكوين 1974 فبراير 20 ابؼؤرخ في 74/26الأمر  لعملية إستحداث ىذه الوكالات كىو

. إحتياطات عقارية لصافٌ البلديات الذم مهد بشكل مباشر إفُ إنشاء الوكالات 

إف نظاـ الإحتياطات العقارية الذم شكل عمل ىذه الوكالات لاحقا في بؾاؿ النشاط العقارم       
تتكوف الإحتياطات العقارية البلدية ابؼنصوص : " من نفس الأمر قد جاء فيها02كذلك لكوف أف ابؼادة 

 عليها في ابؼادة الأكفُ من ىذا الأمر من أراض من كل نوع أكمن أراض تابعة لأملاؾ الدكلة أك
. ، كينبغي أف تكوف ىذه الأراضي داخلة في منطقة عمرانية 1الأفراد ابعماعات المحلية أك
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ة كعملها لاحقا، إرتأينا تقسيم ىذا ابؼبحث أكلإعطاء نظرة أكثر شمولية حوؿ تلك الوكالات ابؼنش
. على مطلبتُ، الوكالة العقارية الوطنية في الطلب الأكؿ، كتناكلنا الوكالة العقارية المحلية في ابؼطلب الثاني

المطلب الأول 

الوكالة العقارية الوطنية 

 1986 جانفي 07 ابؼؤرخ في 03 – 86تم إستحداث الوكالة العقارية الوطنية بدوجب ابؼرسوـ رقم 
الوكالة العقارية الوطنية : "كابؼتضمن إنشاء ككالة عقارية كطنية، كقد نص ابؼرسوـ في مادتو الثانية أف

.  1" ابؼافِالاستقلاؿمؤسسة عمومية ذات طابع إدارم، تتمتع بالشخصية ابؼعنوية ك

من خلاؿ إستقراء ابؼرسوـ ابؼنشأ للوكالة العقارية الوطنية فإف مهمتها قد كانت في ابؼبادرة بأم إجراء 
يسهل عمل البلديات قصد برقيق الأىداؼ ابؼسطرة بؽا في بؾاؿ الإحتياطات العقارية ابؼسطرة بؽا في 

 .بؾاؿ الإحتياطات العقارية كالبربؾة كالتسيتَ العمراني كتتوفُ تطبيق ذلك 

: مهام الوكالة العقارية الوطنية– أ 

 من 02 بالإضافة إفُ مهاـ قانونية حددىا ابؼشرع للوكالة العقارية الوطنية ضمن ابؼادة الثالثة فقرة 
 :  2نفس ابؼرسوـ الذكور آنفا كالتي كانت مهامها بصفة حصرية

تنشط عمل الوكالات العقارية المحلية كتقومو كتتابعو، لاسيما في بؾاؿ تأطتَ الإحتياطات العقارية  -
  .البلدية كتسيتَىا

  .تساعد الوكالات العقارية المحلية في بصيع ابؼيادين الداخلة في إختصاصاتها -

تدرس كتعد برامج تكوين ابؼستخدمتُ التابعتُ للوكالات العقارية المحلية كتنفذىا بدساعدة ابؼصافٌ   -
 .كابؽيئات ابؼعنية

.   تدرس كتقتًح نظاـ التوزيع ابؼافِ كعملياتو في بؾاؿ الإحتياطات العقارية البلدية -
 بذمع القواعد كابؼقاييس ابؼسطرة في بؾاؿ التهيئة العمرانية كالتعمتَ كتفسرىا كتعممها  -

                                                 
  1986 لسنة 08مستخرج من ابعريدة الربظية رقم -  1
  1986 لسنة 08مستخرج من ابعريدة الربظية رقم -  2



  الفص  الأول                                                     النظام القانوني للوكالة العقارية

 4 

تعد الوثائق كابؼلفات التي بؽا صلة بدختلف إجراءات التسيتَ العمراني كتضعها برت تصرؼ  -
 .ابؼستعملتُ

 : التسيير ومجلس التوجيو– ب 

كيستَىا   فإنو يشرؼ على الوكالة العقارية الوطنية بؾلس توجيو07 ك06  كحسب نص ابؼرسوـ في مادتو 
مدير، كيتكوف بؾلس التوجيو الذم يرأسو كزير التعمتَ كالبناء كالإسكاف من بفثلي عن القطاعات كزارية 

 04الداخلية كابعماعات المحلية، التخطيط كالتهيئة العمرانية، التعمتَ كالبناء كالإسكاف، إضافة إفُ : ىي 
. كلاة يعينهم كزير الداخلية 

:    كبىتص بؾلس التوجيو بدراسة ابؼسائل التي تهم الستَ العاـ للوكالة العقارية الوطنية لاسيما

 التنظيم الداخلي في الوكالة،  -

 برامج العمل كتقرير النشاط،  -

 مشاريع ابؼيزانية،  -

 .تسيتَ ابغسابات ابؼالية -

 السلطة الوصية        اقتًاح  كيشرؼ على إدارة الوكالة العقارية الوطنية مدير يعتُ بدرسوـ بناء على 
 من نفس ابؼرسوـ ابؼنشأ ، كيعد ىذا الأختَ 12كتنهى مهامو بنفس الشكل كىوما جاء في نص ابؼادة 

 أكتوبر من السنة التي 15ميزانية الوكالة العقارية الوطنية ثم يرسلها إفُ الوزير الوصي ككزير ابؼالية قبل 
 كيفيات ابؼصادقة على 21 ك20، 19تسبق السنة ابؼالية التي أعدت بؽا ليوافقها عليها، كما تناكلت ابؼواد 

عدـ ابؼصادقة عليها في الآجاؿ القانونية كالآليات ابؼعتمدة لتسيتَ  ابؼيزانية في حالة كجود برفظات أك
  1النفقات

 

 

 
                                                 

  1986 لسنة 08مستخرج من ابعريدة الربظية رقم -  1
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المطلب الثاني 

الوكالة العقارية المحلية 

ككالات بؿلية  حتكار البلديات للسوؽ العقارية ابغضرية ثم إنشاءاحد  بؿاكلة من الدكلة لوضع
 ابؼتعلق بالوكالة العقارية المحلية كباعتبارىا مؤسسة عمومية ذات طابع 86/04 كىذا بصدكر قانوف 1عقارية

 ابؼتعلق بإنشاء ابؼؤسسة العمومية المحلية كتنظيمها 83/200إقتصادم كانت بزضع لأحكاـ ابؼرسوـ 
 ككانت ىذه العقارات المحلية 3بالشخصية ابؼعنوية كالإستقلاؿ ابؼافِ ، كتتمتع ىذه الوكالات2كستَىا

مستَة أيضا من طرؼ الوكالة العقارية الوطنية التي تساعدىا في إعداد برابؾها كابؼيادين الداخلة في 
 كبساشيا مع الإصلاحات الاقتصادية أصبحت ىذه الوكالات المحلية باعتبارىا مؤسسات 4إختصاصها

 . تسرم عليها قواعد القانوف5عمومية اقتصادية ذات طابع بذارم

I - 1986 جانفي 07 الم رخ  ي 86/04الوكالة العقارية المحلية  ي ظ  المرسوم  : 

 تم إنشاء مؤسسة عمومية ذات طابع 07/01/1986 ابؼؤرخ في 04 / 86   بصدكر ابؼرسوـ رقم 
تتمثل مهمة ابؼؤسسة ):  التي جاءت02إقتصادم تدعى في صلب ىذا القانوف حسب نص ابؼادة 

. ("الوكالة العقارية المحلية " العمومية ابؼذكورة في ابؼادة السابقة التي تدعى 

:  مهامها- 1

 6: من نفس ابؼرسوـ مهاـ الوكالة العقارية المحلية كالتي كانت كما يلي 02حددت ابؼادة 

. تنفذ العمليات ابؼرتبطة بتكوين بؾموع إحتياطات عقارية تطبيقا لتوجيهات بـطط التعمتَ كتعليماتو- 

. تعد ابؼلفات التقنية كالإدارية السابقة لقرارات برامج التهيئة - 

                                                 
 .134بظاعتُ شامة، ابؼرجع السابق، ص - 1
 1الربظية عدد  ابؼتعلق بالوكالة العقارية المحلية، ابعريدة1986 يناير 7 ابؼؤرخ في 04/86أنظر ابؼادة الأكفُ من ابؼرسوـ رقم - 2
 .السابق الذكر  المحدد لشرط إنشاء ابؼؤسسة العمومية المحلية كتنظيمها كتستَىا،200/83انظر ابؼادة الأكفُ من ابؼرسوـ رقم - 3
 .1الربظية عدد   ابؼتعلق بالوكالة العقارية الوطنية، ابعريدة1986 يناير 7 ابؼؤرخ في 03 /86 من ابؼرسوـ رقم 3 ك2انظر ابؼادة - 4
. ، السابق الذكرالاقتصادية ابؼتضمن القانوف التوجيهي للمؤسسات العمومية 01/88 من القانوف رقم 3انظر ابؼادة - 5
 1الربظية عدد  ابؼتعلق بالوكالة العقارية المحلية، ابعريدة1986 يناير 7 ابؼؤرخ في 04/86 من ابؼرسوـ رقم الثانيةأنظر ابؼادة - 6
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تكلف من يقوـ بالدراسات كأشغاؿ تهيئة ابؼناطق السكنية كالصناعية، كابؼناطق ابػاصة طبقا  تقوـ أك- 
لتوجيهات بـطط التعمتَ كتعليماتو  

ابػواص للأراضي التي كقع عليها التنازؿ بؽم عليها بعد  تضع برت تصرؼ ابؼتعاملتُ العموميتُ أك- 
. القياـ بالعمليات التي تسبق ىذا التنازؿ 

تساعد السلطات المحلية كابؼصافٌ ابؼعنية في مراقبة تنفيذ ابؼتعاملتُ كالبناء ابؼوجودين في مناطق التهيئة - 
. التي تتكفل بها الوكالة، لتعليمات بـطط التهيئة 

. تسهر على بربؾة الأعماؿ ابؼنسقة بتُ ابؼتدخلتُ في ابؼناطق التي تتكفل بها كعلى تنفيذىا - 

 أما فيما يتعلق بجانب نفقات الوكالة العقارية المحلية للقياـ بابؼهاـ ابؼذكورة أعلاه كالتي فَ بوددىا ابؼرسوـ 
الأمر  ، كىو1 ابؼتعلق بإنشاء ابؼؤسسة العمومية المحلية كتنظيمها كستَىا83/200كإبما أحابؽا على ابؼرسوـ 

 .الذم بزضع لو كافة ابؼؤسسات العمومية 

كذج عن إنشاء الوكالة العقارية المحلية، فإف عملية إنشائها على مستول بلدية تيارت بولاية ـ    ككن
 بفضى من طرؼ كافِ 28/10/1986 مؤرخ في 685تيارت قد جاء بناء على قرار كلائي بومل رقم 

تبوف كذلك بناء على مداكلة للمجلس الشعبي البلدم لبلدية تيارت، كقد تضمن . الولاية آنذاؾ السيد ع
:  كالتي جاء أبنها كما يلي، 04/861ستة مواد بؾسدة للمرسوـ  (06)القرار الولائي 

. تنشأ الوكالة العقارية البلدية لبلدية تيارت: ابؼادة الأكفُ

. بودد ابؼقر الإجتماعي بددينة تيارت: ابؼادة الثانية

  . للولايةكالاجتماعيةتكلف ىذه الوكالة في إطار بـطط التنمية الإقتصادية : ابؼادة الثالثة

تعتبر بذارية في علاقاتها كبصيع الأشكاؿ التجارية، كتنفيذ كل تعليمات الصناعية التجارية : ابؼادة الرابعة
 .كابؼالية التي بيكن إبغاقها إفُ موضوعها الإجتماعي

II - 22/12/1990 الم رخ  ي 405/90الوكالة العقارية المحلية  ي ظ  المرسوم التنفيذي رقم  

                                                 
 .، عن كلاية تيارت 28/10/1986 ابؼؤرخ في 685القرار الولائي رقم انظر - 1
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 ابؼتعلق بالتوجيو العقارم أشار إفُ إعادة تنظيم ىذه الوكالات العقارية 90/25بعد صدكر قانوف 
  الذم بودد قواعد إحداث الوكالات أك405/90 كبذلى ىذا في صدكر ابؼرسوـ التنفيذم رقم 1المحلية

،  2ابؽيئات المحلية التسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ

 الذم جاء بإنشاء 405/90     كنتعرض بالتفصيل للنظاـ القانوني ابؼبتُ في ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
الوكالات المحلية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ، كالذم جاء بتسمية جديدة تعكس ابؼهاـ 

. ابؼسؤكليات التي رتبها ابؼشرع بؽا

:       ىذه الوكالات المحلية جاءت لتدعيم النشاط العقارم من حيث ابؼهاـ ابؼوكلة بؽا كابؼتمثلة عموما في

حق عقارم بـصص للتعمتَ كفي إجراء التصرفات على  اقتناء بغساب ابؽيئة المحلية كل عقار أك-
ابغقوؽ العقارية ابؼخصصة للتعمتَ بغساب ابعماعة المحلية كتقوـ بنقل ابؼلكية ىذه  ىذه العقارات أك

.  ابغقوؽ العقارية كتنفذ العملية ابؼتعقلة بالتنظيم العقارم طبقا للتشريع العقارات أك

ما يصطلح عليو دفتً الأعباء  كبودد دفتً الأعباء حقوؽ الوكالة ككاجباتها إزاء ابعماعة المحلية أك
  3كالشركط

 ترقية الأراضي ابؼفرزة كابؼناطق ابؼختلفة الأنشطة، تطبيقا لوسائل التعمتَ كالتهيئة ابؼقرر، أك-
. تكلف من يقوـ بتًقية ذلك 

، 4ابغقوؽ العقارية بغسابها ابػاص كالتنازؿ عنها ابؼبادرة بعمليات حيازة العقارات أك-

 25/90كبقد أف التسمية التي أشار إليها ابؼشرع بصفة حصرية بؽذه ابؼؤسسة ضمن القانوف 
تستَ المحافظة العقارية " : بعبارة73 ابؼتضمن التوجيو العقارم لاسيما في مادتو 18/11/1990ابؼؤرخ في 

 السابقة، ىيئات التسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ 71التابعة للجماعات المحلية في إطار أحكاـ ابؼادة 
                                                 

 ، السابق الذكر25/90 من القانوف 73انظر ابؼادة - 1
ككالات بؿلية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ   المحدد لقواعد إحداث1990 ديسمبر 22 ابؼؤرخ في 405/90انظر ابؼادة الأكفُ من ابؼرسوـ التنفيذم رقم - 2

 56ابغضريتُ كتنظيم ذلك، ابعريدة الربظية عدد 
. 43-42 ،ص ص 2004أعمر بوياكم، الوجيز في الأمواؿ ابػاصة التابعة للدكلة كابعماعات المحلية، دار ىومة، ابعرائر، - 3

. 103، ص 2005عمر بضدم باشا، القضاء العقارم، دار ىومة، ابعزائر، 
 ، السابق الذكر405/90 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 3أنظر ابؼادة 

  من نفس ابؼرسوـ4انظر ابؼادة - 4



  الفص  الأول                                                     النظام القانوني للوكالة العقارية

 9 

 كالتي جاء 01 فقرة 86، كىوما أكدتو أيضا ابؼادة "التي ينبغي إنشاؤىا  ابؼتمايزة كابؼستقلة ابؼوجودة أك
: فيها 

التي تستحدث بغية  كبروؿ ىذه البلديات تلك القطع الأرضية إفُ ابؽيئات العمومية ابؼوجودة أك"
. 1" فتح المجاؿ بؼتابعة العمليات طبقا للمخططات ابؼقررة 

مؤسسة      كمنو إف ابؼشرع ابعزائرم أبقى على اللبس في التسمية فمرة الوكالة، كأحيانا بعبارة ككالة أك
  .نظرا لطبيعتها القانونية كالنظاـ التي بزضع لو كبرت مسمى ىيئة في قانوف آخر

القانوف الأساسي  ابؽيئة ابؼستحدثة يظهر في القانوني بؽا بدوجب عقد إنشاء كىو كعليو إف الوكالة أك
عبارة عن طابع بذارم كصناعي كرغم الطابع التجارم  للهيئة لذلك فالطابع القانوني بؽذه ابؽيئات ىو

: بؽذه الوكالات، إلا أنها تبقى على صلة كطيدة بابعماعات المحلية كابؼصافٌ التقنية كىذا

التنفيذم  لتفادم التصرؼ العشوائي في بيع الأراضي كالأملاؾ العقارية حيث نص ابؼرسوـ-أ
 : على تكوين بؾلس إدارم لسببت7ُ في مادتو 90/405

القانوف التهيئة  عدـ إعطاء التصرؼ التاـ في الأملاؾ العقارية لتسيتَ الوكالة، لتبقى خاضعة-
 . كابؼراسيم التنفيذية لو29/90كالتعمتَ 

 من 04ابؼادة) لتبقى الوكالة شريك في إعداد أدكات التهيئة كالتعمتَ للحفاظ على الطابع العمراني- 
 ( سابق الذكر405 /90ابؼرسوـ 

إف كظيفة التنظيم كالتسيتَ العقارم تلزـ الوكالة على عدـ التصرؼ کتاجر مئة بابؼائة لأف ىذه - ب 
الوظيفة قد تكوف عائقا في توفتَ أرباح أكثر، لالتزاماتها بدخطط شغل الأراضي للبلديات كبـطط التوجيو 

 .للتهيئة كالتعمتَ

تضع البلدية برت تصرؼ الوكالة المحلية  إبقاز أدكات التهيئة كالتعمتَ، تستند أك  كمن أجل برقيق أك
للتنظيم كالتسيتَ ابغضريتُ، مهمة عامة تتمثل في مساعدة ابعماعات المحلية في برضتَ كسائل التهيئة 

 1.كالتعمتَ كإعدادىا كتنفيذىا كذلك في حدكد إمكاناتها 

                                                 
 ، السابق الذكر25/90 من القانوف 01 فقرة 86  ك73كاد انظر افَ- 1
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كالاشتًاؾ ابؼباشر للوكالات العقارية يهدؼ إفُ برديد القواعد العامة الرامية إفُ تنظيم إنتاج 
الأراضي كابؼوازنة بتُ كضيفة السكن كالفلاحة كالصناعة، كأيضا كقاية المحيط كالأكساط الطبيعية كابؼناظر 

 .كالتاربىي على أساس احتًاـ مبادئ كأىداؼ أدكات التهيئة كالتعمتَ للبلديات كالتًاث الثقافي

:  بىضع إنشاء الوكالة كتنظيمها إفُ ما يلي :تش يلتها – 1

 بالنص على إستحداث ىيئات عمومية بغية تستَ بفتلكات 90/252 التوجيو العقارم بصدكر قانوف   
التي تعتزـ امتلاكها طبقا لدفتً شركط، كبالتافِ فإف  ابعماعات المحلية العقارية، سواء تلك ابؼوجودة أك

  " 3ابعماعات المحلية ملزمة بأف تسند تستَ احتياطاتها العقارية إفُ ىيئات التسيتَ العقارم

 ليحدد 1990 /12 /22ابؼؤرخ في  405/ 90قد أنشئت ىذه ابؽيئات بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم رقمك
قواعد إحداث ككالات بؿلية للتسيتَ كالتنظيم العقارم ابغضرم، فهذه الوكالات تنشئها المجالس الشعبية 

، عن طريق مداكلة كعلى ىذا الأساس صدرت تعليمة 4بالتعاكف فيما بينها الولائية سواء بصفة انفرادية أك
 : كزارية تلزـ ابعماعات المحلية بدا يلي

 إفُ ككالة 1986 أفريل 07 ابؼؤرخ في04 /86إما بتحويل الوكالة العقارية ابؼنشأة في إطار ابؼرسوـ -
 . بؿلية ذات الصبغة ابعديدة

 .مشتًكة فيما بينها إما بإنشاء ككالة عقارية للتسيتَ كالتنظيم العقارم بصفة انفرادية أك-

. 5 إما عن طريق إبراـ اتفاقية بالوكالة الأكثر قربا منها في إطار دفتً شركط-

 74/26    غتَ أننا لاحظنا تأخر بعض ابعماعات المحلية في برويل المحفظة العقارية ابؼنشأة بدوجب الأمر 
ابؼتضمن الإحتياطات العقارية البلدية، كنستعرض كمثاؿ عن ذلك الوكالة العقارية المحلية لبلدية تيارت 

، أم بعد ثلاث سنوات من صدكر القانوف 1993كالتي تم بسكينها من تلك المحفظة العقارية خلاؿ سنة 
                                                                                                                                                             

 للتنظيم كالتسيتَ العقارم ابغضرم حداث ككالات بؿليةإ ابؼتعلق بقواعد 1990/ 12/ 22 ابؼؤرخ في 405 /90 من ابؼرسوـ 09ابؼادة -1
 . ابؼتضمن قانوف التوجيو العقارم1990 /11 /18 ابؼؤرخ في 25 /90قانوف - 2
 25/90 من القانوف 73ابؼادة - 3
كانت تسمى بهذا الاسم غتَ أنو بدوجب أخر تعديل أصبحت تسمى بالوكالة الولائية كيتم تعتُ ابؼدير فيها من طرؼ كزير الداخلية، كيؤخذ على ىذا - 4

الأمر أف الوكالة ىي من طبيعة اقتصادية كبذارية فمن باب أكفُ أف يقوـ كزير ابؼالية بتعيتُ ابؼدير، كلا ينظر افُ ىذه ابؽيئة كونها مستَة لأملاؾ البلدية فتبقى 
 في نظر القانوف مؤسسة بذارية كليست بؽا أم سلطة

 قانوف التوجيو العقارم  عن كزارة الداخلية ابؼتضمن كيفيات تطبيق1991/02/17ابؼنشور الوزارم ابؼؤرخ في - 5
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 بؼداكلة أعضاء ابؼندكبية التنفيذية 138 كذلك حسب نسخة من سجل ابؼداكلات رقم 90/25رقم 
.  بذزئة عقارية 96 كذلك بنقل 16/10/1993ابؼؤرخة جلستو في 

    كعليو يستخلص بفا سبق أف إنشاء الوكالات ابؼذكورة إلزامي على ابعماعات الإقليمية المحلية، غتَ أف 
 للجماعة المحلية ابؼالكة لمحفظة عقارية أف تتعاقد انتقاليةابؼشرع كنظرا للظركؼ ابؼالية للبعض أجاز بصفة 

الإنضماـ  مع ككالة خارج إقليمها من أجل تسيتَ المحفظة العقارية إفُ غاية إنشائها لوكالة خاصة بها أك
 1.إفُ ككالة مشتًكة مع بقية ابعماعات المحلية الإقليمية المحلية المجاكرة بؽا

: التنظيم والعم – 2

: يتضمن التنظيم الداخلي للوكالة على بؾلس إدارة كمديرية نعرضهم كما يلي 

يتكوف بؾلس إدارة الوكالة العقارية المحلية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ من : بؾلس الإدارة- أ 
:  الأعضاء الآتتُ

الإقليمية المحلية من بينهم ( ابعماعات ) أعضاء معينتُ من قبل ابعماعة المحلية  (05)بطس  -
 .يتم تعيتُ رئيس المجلس الشعبي البلدم في أغلب الأحياف كرئيس للمجلس. رئيس المجلس

بفثلي أجهزة الدكلة على مستول الولاية، كابؼكلفتُ بالأملاؾ الوطنية التعمتَ، التهيئة العقارية  -
 .كالفلاحة

بفثلتُ عن ابعمعيات المحلية التي تعتتٍ بحماية البيئة كالمحيط، كيعتُ ىذاف ابؼمثلاف بدبادرة من ابؽيئة  -
 2. ابؽيئات التنفيذية للجماعة المحلية ابؼعنية أك

   كبودد نطاؽ إختصاص بؾلس الإدارة في الفصل في مسائل بؿددة على سبيل ابغصر كلا يتدخل في 
 3: عملية التسيتَ كذلك بناء على تقرير يرفعو في ابؼسائل الآتي ذكرىا

 .تنظيم الوكالة كعملها -

                                                 
 السابق الذكر، 90/405 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 26انظر ابؼادة - 1
 السابق الذكر، 90/405 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 08انظر ابؼادة - 2
 السابق الذكر، 90/405 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 09انظر ابؼادة - 3
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 .البرامج كحصائل النتائج -

 الشركط العامة لإبراـ الإتفاقيات كغتَىا من العقود ابؼلزمة للوكالة  -

 .ابعداكؿ التقديرية للإيرادات كالنفقات -

 .ابغسابات السنوية -

 النظاـ ابغسابي كابؼافِ  -

 .القانوف الأساسي كدفع ركاتب ابؼستخدمتُ -

 .قبوؿ ابؽبات كالوصايا كبزصيصها  -

 بعد ابؼصادقة عليها عندما يقتضي التنظيم الاقتضاء     كتعد مداكلات بؾلس الإدارة نافذة، كعند 
ابعارم بو العمل، كلا تصح ىذه ابؼداكلات إلا بحضور ثلثي أعضائو على أف ينعقد ىذا المجلس في دكرات 

أشهر بدعوة من رئيسو، كبهتمع أيضا في دكرة  (06)عادية مرتتُ في السنة أف دكرة عادية خلاؿ كل ستة 
 ابغاجة لذلك بناء على طلب مدير الوكالة العقارية الذم يتوفُ ىذا الأختَ كتابة اقتضتطارئة كلما 

 .1كأمانة المجلس

 التعيتُ كابؼهاـ  :مدير الوكالة- ب 

تعود الصلاحية في تعيتُ مدير الوكالة المحلية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ من صلاحية 
رئيس بؾلس الإدارة بناء على إقتًاح من بؾلس الإدارة كينتقى من ضمن موظفي كأعواف أسلاؾ ابؼتصرفتُ 

الأسلاؾ ابؼماثلة في ابعماعات المحلية،   ابؼهندستُ أك أك

 مهاـ مدير الوكالة التي بورص على تسيتَىا 405/90 من ابؼرسوـ التنفيذم 19كقد تناكلت ابؼادة 
:  كفقا بؼهامو التالية

 ينفذ قرارات بؾلس الإدارة، -

 بيثل الوكالة في بصيع أعماؿ ابغياة ابؼدنية كيرافع عنها أماـ العدالة، -

                                                 
 السابق الذكر، 90/405 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 12 ك11، 10انظر ابؼادة - 1
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 بيارس السلطة السلمية على بؾموع ابؼستخدمتُ،  -

 يعد مشركع ابؼيزانية،  -

ينفذ ابغالات التقديرية للإيرادات كالنفقات للوكالة كيلتزـ بالنفقات كيأمر بصرفها كيبـر بصيع  -
 .العقود كالإتفاقيات

التي أبقى ابؼشرع النظاـ ابؼافِ مرتبطا  04/86   على خلاؼ الوكالة العقارية المحلية في ظل ابؼرسوـ 
 ابؼتعلق بإنشاء ابؼؤسسة العمومية كما كضحنا سابقا، إفُ أنو كبدوجب ابؼرسوـ 200/83بابؼرسوـ 
.  قد أعطى نظرة أكثر كضوحا كشمولا للنظاـ ابؼافِ الذم بزضع لو الوكالة405/90التنفيذم 

: النظام المالي للوكالة - 3

: تها ابؼالية تتكوف من ما يلي ا من ابؼرسوـ التنفيذم ابؼنشأ للوكالة بأف إيراد22قد حددت ابؼادة 

 الإعانات ابؼخصصة طبقا لدفتً الأعباء،  -

 عائد ابػدمات ، -

 فائض القيمة ابؼنجزة ، -

 القركض ابؼمنوحة ، -

 ابؽبات كالوصايا ، -

:  من نفس ابؼرسوـ كالتافِ 23كنفقات جاءت بها ابؼادة 
 تكاليف ابؼستخدمتُ كالعتاد كبصيع النفقات الضركرية للتسيتَ،  -

 بصيع النفقات ابؼرتبطة بإبقاز ابؼهاـ ابؼوكلة إليها ، -

 .تسديد القركض ابؼبرمة  -

كابعدير بالذكر أف ابؼشرع ابعزائرم قد أضفى الصبغة التجارية البحتة على الوكالة بصدكر ىذا 
 بضركرة مسك حسابات الوكالة طبقا 24ابؼرسوـ التنفيذم ابؼنشأ بؽا من خلاؿ ما أشار إليو في ابؼادة 
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 ابؼتضمن بـطط المحاسبة الوطنية، 29/04/1975 ابؼؤرخ في 75/35على الشكل التجارم طبقا للأمر 
. كبىضع مسك ابغسابات كإستعماؿ رأبظاؿ ابؼوكلتُ لمحاسب إفُ ابؼوافقة للتنظيم ابعارم بو العمل 

:  الدور الفعلي والميداني للوكالة 04

 : الاستقرار العقاري- 

بتُ العرض كالطلب، بؽذا كجب على الوكالة العقارية بؿاربة  تنظيم السوؽ العقارية كابؼوازنة ما
ابؼضاربة، بحرصها على بيع أملاكها العقارية التابعة بؽا كالقابلة للتعمتَ كفقا للقواعد كالقوانتُ العمرانية، 

كلإبهاد التوازف بتُ العرض كالطلب كجب توفتَ الأراضي للمتعاملتُ لتلبية احتياجاتهم، خاصة في ميداف 
 .1ابؼنفعة العامة كبأسعار معقولة يستطيع من خلابؽا ذكم الدخل المحدكد من ابغصوؿ عليو

 : ت وين المحفظة العقارية لصالح البلدية- 

التهيئة كالتعمتَ، أف  في إطار تطبيق أدكات (الولائية حاليا)بيكن للبلدية كعن طريق الوكالة المحلية 
تكوف بؿفظة عقارية، قصد إشباع حاجاتها للأراضي من أجل، كيقصد بالمحفظة العقارية بصيع العقارات 

: 2ابؼخصصة للتعمتَ كتتكوف المحفظة العقارية البلدية من

 . الأراضي التي بسلكها البلدية كالأراضي ابؼقتناة من السوؽ-

 . الأراضي ابؼكتسبة عن طريق بفارسة حق الشفعة-

 . الأراضي ابؼكتسبة من جراء إجراء نزع ابؼلكية للمنفعة العمومية-

:  مهام الوكالة  ي التسيير العقاري

: تقوـ الوكالة بتسيتَ المحفظة العقارية لصافٌ ابعماعات المحلية كتقوـ بالعمليات التالية

التسوية القانونية للأراضي المدخلة  ي المحيط العمراني وغير المدمجة نهائيا  ي -أ
 .الاحتياطات العقارية 

                                                 
 طابع اقتصادم كبذارم كىذا يتنافى مع كوف الوكالة شخص معنوم ذك- 1
  ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمت1990َ /12/01 ابؼؤرخ في 29/90 من القانوف رقم 40ابؼادة - 2
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إف الوكالة المحلية قد تم تكليفها بالتسوية القانونية بعمليات التعمتَ التي كانت مستَة مباشرة من 
 كىناؾ 04/ 86طرؼ ابعماعات المحلية، أكعن طريق الوكالة العقارية المحلية ابؼلغاة كابؼنشاة في إطار مرسوـ 

: ثلاث شركط أساسية لإبساـ عملية التسوية بؽذه الأراضي

  كىو1990 نوفمبر 18النشاطات، قد أعلنت قبل تاريخ  بهب أف تكوف ىذه العمليات أك-1
 . تاريخ صدكر قانوف التوجيو العقارم

 :بهب أف تكوف ىذه العمليات مرخصة عن طريق رخصة على شكل-2

 .مداكلات مصادؽ عليها قانونيا-

 .رخصة التجزئة-

رخصة البناء -

 . قرار التًخيص من طرؼ الوافِ  أكلإنشاءقرارا -

بهب اف تكوف ىذه الأراضي كاقعة داخل المحيط العمراني كغتَ مدبؾة نهائيا في الاحتياطات -3
. 1العقارية للبلديات

 2كبعد التسوية بروؿ ىذه العقارات بقوة القانوف إفُ الوكالات المحلية العقارية، كىذا حسب الفقرة 
 . من قانوف التوجيو العقارم86من ابؼادة 

 اللتاف تكفلتا بتسوية كافة 02 ك001كمن ىنا جاء صدكر التعليميتتُ الوزاريتتُ ابؼشتًكتتُ رقم 
الأكعية العقارية التي تم إستغلابؽا دكف تسوية طبيعتها القانونية، كقد أرجعت التعليمتتُ عملية التسوية 

". بعنة تسوية عقود ابؼلكية : " عن طريق بعاف مستحدثة على مستول الدكائر يصطلح عليها

 ابؼتعلقة 01/01/1993 بتاريخ 001/93كقد صدرت في بادئ الأمر التعليمة الوزارية ابؼشتًكة رقم 
بإعداد عقود ابؼلكية لفائدة ابؼواطنتُ ابؼستفيدين من قطع أراضي للبناء كالتي كانت فيها عملية التسوية 

 2 . 2 ـ400تشمل القطع التي تقل مساحتها عن 
                                                 

 25/90 من قانوف 86ابؼادة - 1
  ابؼتعلقة بإعداد عقود ابؼلكية لفائدة ابؼواطنتُ ابؼستفيدين من قطع أراضي للبناء01/01/1993 بتاريخ 001/93الوزارية ابؼشتًكة رقم  -2
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 التي 31/07/1994 ابؼؤرخة في 02 التعليمة الوزارية ابؼشتًكة رقم 1994كما صدرت خلاؿ سنة 
 كابؼتعلقة بإعداد عقود ابؼلكية للمتعاملي 2 ـ400تكفلت بتسوية الأكعية العقارية التي تزيد مساحتها عن 

 90/25النشاط الصناعي في أكعية عقارية بفنوحة قبل صدكر القانوف  التًقية العقارية، ابؼرقيتُ العقاريتُ أك
 1.  ابؼتعلق بالتوجيو العقارم18/11/1990ؿ 

تسير المحفظة العقارية للجماعات المحلية -ب

بعد باطلا كعديم  كل تصرؼ تباشره ابعماعات المحلية مباشرة كلا يكوف لفائدة شخصية عمومية
مكلفة كبصفة حصرية بالتسيتَ كىذا  الأثر، كبؽذا كبعد برويل تستَ المحفظة العقارية للوكالة أصبحت

 : حسب الكيفيات التالية

: دور الوكالة  ي الترقية العقارية والاستثمار-1

 ابؼتعلقة بدفع التًقية العقارية فإف الوكالات المحلية مدعوة لكي تقوـ 177حسب التعليمة الوزارية رقم 
: 2كتتمثل إجراءات التًقية العقارية فيما يلي بتوفتَ كل ما من شأنو أف ينشط التنمية كالتًقية العقارية،

 . الفردم السكن الاجتماعي من النمط ابعماعي أك-

 . التًقوية التجزئات التنموية الاجتماعية أك السكنات أك-

 . خلق شركط أكلية للقضاء على البناءات الفوضوية-

 . ابهار إبقاز مشاريع استثمارية ذات نشاط بذارم كخدماتي، كالتي تكوف بؿل بيع أك-

 . توفتَ بصيع ابؼرافق الضركرية-

 : دور الوكالة  ي بيع العقارات-2

القطع الأرضية، تقوـ بالتنازؿ عنها كبيعها بحيث  بعد أف تقوـ الوكالة المحلية بإعداد تهيئة التجزئة، أك
: تتم عملية البيع كفقا لطبيعة التجزئة ابؼنجزة

                                                 
   .31/07/1994 ابؼؤرخة في 02التعليمة الوزارية ابؼشتًكة رقم - 1
 . ابؼتضمنة دفع التًقية العقارية1992/07/21 ابؼؤرخة في 177التعليمة الوزارية ابؼشتًكة رقم - 2



  الفص  الأول                                                     النظام القانوني للوكالة العقارية

 17 

 . بدسابنة ابؼستفيدين: التجزئات الاجتماعية-

 .ىدفها بذارم بحت: التجزئات التًقوية-

 . تباع عن طريق ابؼزاد العلتٍ: العقارات ذات الأبنية-

كبزضع إجراءات البيع بعد تسديد ابؼستفيدين للمبالغ ابؼستحقة بغساب الوكالة تقوـ ىذه الأختَة 
بتحويل ملف ابؼستفيدين للموثق ابؼعتمد لدل الوكالة، ثم ايداع ملف ابؼشركع لدل المحافظة العقارية، 

 . كمن ثم تسليم العقود الفردية للمستفيدين

 : دور الوكالات  ي إيجار العقارات-3

في إطار تسيتَ المحفظة العقارية للجماعات المحلية تقوـ الوكالات المحلية بتأجتَ البنايات ذات الطابع 
. التجارم التابعة للبلديات ابؼعنية بطلب منها كحسب الاتفاؽ ابؼبـر الصناعي أك ابغرفي أك السكتٍ، أك

حقوؽ عقارية اقتنتها  كما بيكن أف تقوـ بتأجتَ الأملاؾ التابعة بؽا، سواء كانت عقارات أك
بذارم قامت ببنائها بوسائلها  صناعي أك بؿلات بـصصة للإيواء نشاط حرفي أك بغسابها ابػاص، أك

ابػاصة، ىذا التأجتَ يكوف كفق للشركط المحددة في القانوف ابؼدني، كبردد أسعار الابهار دائما حسب 
. سعر السوؽ، كفقا لقانوف العرض كالطلب

ىذا كرغم كضوح النصوص القانونية ابؼتعلقة بالوكالات العقارية، غتَ أننا نلاحظ في الواقع تضارب 
مصافٌ ابعماعات المحلية ابؼالكة كمصافٌ الوكالة ابؼستَة كقد زاد ذلك غياب دفتً الشركط الذم بودد 

العلاقة التعاقدية كمنها القانونية بتُ الوكالات العقارية المحلية كالبلديات، الأمر الذم جعل بعض 
البلديات تنفر من الوكالة العقارية كالإستمرار في تسيتَ مباشر لمحفظتها العقارية خارقة بذلك قانوف 

 . 1التوجيو العقارم 

   كفي الأحكاـ ابػتامية التي جاء بها ابؼرسوـ التنفيذم للوكالة المحلية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ 
في ثوبها ابعديد قد ألغى كل من الوكالة العقارية الوطنية كالوكالة العقارية المحلية، على أف بردد ىيئات 

                                                 
  135، ص 2002بظاعتُ شامة ،النظاـ القانوني ابعزائرم للتوجيو العقارم، دار ىومة، ابعزائر، - 1
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 04/86ابعماعات المحلية بصيع الأحكاـ الضركرية قصد برويل الوكالات العقارية المحدثة في إطار ابؼرسوـ 
 . 1 405/90إفُ الوكالات ابؼنشأ طبقا للمرسوـ 

  

المبحث الثاني 

وآ اق التعدي    الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين

إرتأينا خلاؿ ابؼبحث الثاني، تناكؿ النظاـ القانوني للوكالة الولائية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ 
ككالة مكلفة بتسيتَ   كىي كهيئة أك1986ابغضريتُ كونها نتاج عدة تعديلات قانونية بفتدة إفُ غاية سنة 

، 2003التصور الذم تم بدوجبو الإعلاف عم ىذه الوكالة الولائية خلاؿ سنة  العقار ابغضرم كالأسس أك
. كسنعرض النظاـ القانوني الذم أنشأىا بصفة مفصلة كعملية خلاؿ ابؼطلب الأكؿ 

كسعيا منا خلاؿ ىذا البحث ابؼتواضع مسايرة الأفكار التي تعد حديث الساعة في مراكز صنع 
القرار في أعلى ابؼستويات بغية إعطاء نفس جديد بؽذه الوكالة كمهاـ جديدة بؽا من خلاؿ مشركع 

 الذم خرج في ىذه ابؼرة كمغايرا عن العادة في إصدار 2003تعديل ابؼرسوـ التنفيذم الصادر سنة 
 .ابؼراسيم التنفيذية التي بسس الوكالة، كسنعرض أىم في ىذا ابؼشركع خلاؿ ابؼطلب الثاني 

 

 

المطلب الأول 

 الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين

، كفجأة قامت الدكلة بحل الوكالات العقارية المحلية عن طريق صدكر ابؼرسوـ 2003خلاؿ سنة 
 كذلك على ىاجس ابغد من التلاعب الذم تم من طرؼ 05/11/2003 ابؼؤرخ في 408/03التنفيذم 

ابؼنتخبتُ المحليتُ بالعقار كما رافقو من فضائح كإشكالات قانونية كإجرائية، كحرصا من جهة أخرل على 
                                                 

 السابق الذكر، 90/405 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 29 ك28انظر ابؼادة - 1
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إستهلاؾ الوعاء العقارم ابغضرم للمدف من التبذير كذلك حتى تتمكن ىذه الوكالات الولائية ابؼنشأة 
من الوفاء على الطلب ابؼتزايد سواء من طرؼ ابعماعات المحلية أكمن طرؼ ابؼتعاملتُ الإقتصاديتُ 

الوطنيتُ، حيث أصبح مشكل العقار ابغضرم كالصناعي أحد أىم الأسباب التي حالت دكف إطلاؽ 
. الإستثمار الوطتٍ 

  بإنشاء ىذه الوكالات الولائية كالتي تندرج ضمن منظومة بؿكمة كقوية على خلاؼ سابقتها الوكالة 
المحلية، كتعطي ىذه ابؼنظومة في إبزاذ القرار في المجاؿ العقارم التي تتميز بابؼركزية كابؽيمنة الكاملة موزعة 

: مستويات  على ثلاث درجات أك

:   على مستو  رئاسة الح ومة

في بعنة مشكلة من بفثلي الإدارات ابؼركزية، مهمتها حشد الأراضي ابؼوجهة للمشاريع ذات البعد 
. الوطتٍ، كبرييدىا بدنع التصرؼ فيها إفُ حتُ إبقاز ىذه ابؼشاريع 

: على مستو  وزارة الداخلية 

إنشاء بعنة إستشارية يرأسها كزير القطاع، تضم بفثلتُ عن كزرات الداخلية كابؼالية كالسكن كالعمراف 
كالفلاحة كالسياحة، تفصل في حالات التنازؿ عن الأراضي عالية القيمة ابغضرية كفي برويل الأراضي 

ابؼخصصة للتجهيزات لإستعماؿ مغاير، ككذا أراضي بـطط شغل الأراضي غتَ مصادؽ عليو كالتوسعات 
.  ابغضرية غتَ مهيأة

: على المستو  الولائي 

 بهيمنة الوصاية على ىذه الوكالة لأف مديرىا يعتُ من كزير الداخلية بإقتًاح من الوافِ ابؼعتٍ كىو
بدكره الذم يرأس بؾلس الإدارة الذم يتكوف من أغلبية أعضاء ابؽيئة التنفيذية الولائية كأقلية من الأعضاء 
ابؼنتخبتُ، كىم رئيس المجلس الشعبي الولائي، رئيس بؾلس شعبي بلدم للبلدية ابؼعنية في ابؼداكلة، كإثنتُ 

.  من بفثلي ابعمعيات ابؼعنية بالتعمتَ كالبيئة كيتًأس كل ىؤلاء كما سبق الذكر الوافِ أكمن بيثلو

 ابؼعدؿ كابؼتمم لأحكاـ ابؼرسوـ 11/2003 /05 ابؼؤرخ في 408/03     كعليو إف ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
 ابؼتضمن إستحداث كإنشاء الوكالة الولائية للتسيتَ 22/12/1990 ابؼؤرخ في 405/90التنفيذم رقم 
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كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ كالذم جاء في مادتو الثانية بأف يتعتُ على المجالس الشعبية الولائية بدلا عن 
،  1البلدية بإنشاء مؤسسة تكلف بتسيتَ السندات العقارية ابغضرية للجماعات المحلية 

الدكائر داخل الولاية      كتناكلت نفس ابؼادة أم الثانية بإمكانية إنشاء فركع على مستول البلديات أك
الوكالة الولائية للتسيتَ كالتنظيم : " نفسها، كتدعى ىذه ابؼؤسسة ابؼستحدثة بدوجب ىذا ابؼرسوـ ب

. الوكالة : في صلب النص ب" العقاريتُ ابغضريتُ 

    من ىنا نستنبط أف الوكالة الولائية ابؼستحدثة لا بيكن بؽا القياـ بدهامها إفُ بإلغاء الوكالات المحلية 
ابؼنتشرة في أغلبية بلديات الولاية كحلها على خلاؼ ما شهدناه في النظاـ القانوني للوكالات المحلية، 

الولائية ابؼعنية كل  بهب أف تتخذ المجالس الشعبية البلدية أك: "  كما يلي28كىوما جاءت بو نص ابؼادة 
 2. الإجراءات قصد إعلاف حل الوكالات المحلية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ

    كما بقد أف ابؼشرع ابعزائرم قد ألزـ الوكالات المحلية بتحويل الأمواؿ ابؼنقولة كالعقارية كابغقوؽ
كالإلتزامات كمستخدمي الوكالات ابؼنحلة إفُ الوكالة الولائية ككما يعرؼ بتحميل ىذه الوكالة ابؼنشأة 

. بالأصوؿ كابػصوـ التي إكتسبتها سابقتها في ىذا المجاؿ 

:  408/03المنظومة القانونية لعم  الوكالة حسب المرسوم التنفيذي  - 01  

   لإعطاء نظرة أكثر شمولية ككاضحة نستعرض بالتفصيل كالنصوص القانونية ما جاء بع ابؼشرع ابعزائرم 
كالتافِ،   (رئاسة ابغكومة، كزارة الداخلية كابؼستول الولائي  )على ابؼستويات الثلاث ابؼذكورة أنفا 

: مجلس الإدارة على المستو  الولائي – أ 

 التي أصبح فيها تشكيل 08 الذم عدلت كبسمت ابؼادة 408/03 من ابؼرسوـ التنفيذم 03قد جاء ابؼادة 
 3: بؾلس إدارة الوكالة العقارية الولائية كما يلي

: بفثلو  يشمل بؾس الإدارة الذم يتًأسو الوافِ أك" 
                                                 

ككالات بؿلية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ   المحدد لقواعد إحداث2003 نوفمبر 05 ابؼؤرخ في 408/03من ابؼرسوـ التنفيذم رقم الثانية انظر ابؼادة - 1
  .68ابغضريتُ، ابعريدة الربظية عدد 

 .السابق من ابؼرسوـ التنفيذم الثامنة كعشركف انظر ابؼادة - 2
ككالات بؿلية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ   المحدد لقواعد إحداث2003 نوفمبر 05 ابؼؤرخ في 408/03من ابؼرسوـ التنفيذم رقم الثالة انظر ابؼادة - 3

  .68ابغضريتُ، ابعريدة الربظية عدد 
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 بفثلو،  رئيس المجلس الشعبي الولائي أك -

مصافٌ الدكلة على مستول الولاية ابؼكلفوف بالإدارة المحلية، بالتنظيم كالشؤكف العامة       مسئولو -
 كبالأملاؾ الوطنية كالبيئة كالتهيئة العمرانية كبالسكن كالعمراف كبالفلاحة ، بالسياحة كبالتجارة 

 بفثل الوكالة الوطنية لتطوير الإستثمارات ، -

 بؾلستُ شعبيتُ بلديتُ ينتخبهما نظراؤبنا،  (02 )رئيسا  -

عن بصعيات يرمي ىدفها إفُ بضاية إطار ابؼعيشة كالبيئة كيعتُ ىذاف ابؼمثلاف  ( 02 )بفثلاف  -
 بدبادرة من رئيس المجلس، 

 .رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ بدوضوع إجتماع بؾلس الإدارة  -

عن القطاعات الأخرل بغضور  (بفثلتُ  )بيكن أف يستعتُ رئيس بؾلس الإدارة، عند ابغاجة بدمثل أك
".   أشغاؿ بؾلس الإدارة 

: على مستو  وزارة الداخلية اللجنة الإستشارية – ب 

 كالتي تم بدوجبها إنشاء اللجنة 408/03 من ابؼرسوـ 06 ابؼعدلة بنص ابؼادة 26لقد جاء ابؼادة 
، كالتي جاءت تشكيلتها من بفثلي 1بفثلو  الإستشارية التي يتًأسها كزير الداخلية كابعماعات المحلية أك

: الوزارات التالية 

 بفثلاف : الداخلية كابعماعات المحلية -

 بفثل كاحد : ابؼالية -

 بفثل كاحد : السكن كالتعمتَ -

 بفثل كاحد : البيئة كالتهيئة العمرانية -

 بفثل كاحد : الفلاحة كالتنمية الريفية -

 بفثل كاحد : السياحة -

                                                 
 .السابق من ابؼرسوـ  06انظر ابؼادة - 1
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:  مهام اللجنة الإستشارية 

إف عمل اللجنة الإستشارية يعد مسبقا لعمليات التنازؿ عن بؾموعة من الأراضي التابعة للوكالات 
: ، كىي كما يلي 1العقارية 

 الأراضي الواقعة في ابؼناطق العمرانية كالتي تنعدـ فيها ابؼرافق العمومية ، -

الأراضي ابؼخصصة مسبقا لإبقاز بذهيزات عمومية طبقا لأدكات التعمتَ كابؼقتًحة لإستعماؿ  -
 .آخر 

 .الأراضي ابؼوجودة داخل بـطط شغل الأراضي الذم فَ تتم ابؼوافقة عليو  -

الأراضي ذات القيمة العمرانية العالية المحددة طبقا للإجراء ابؼطبق على الأراضي التابعة للأملاؾ  -
 .ابػاصة للدكلة 

 .أكثر  الأراضي التي بؽا تكامل كبذانس فيما بينها كالواقعة على مستول إقليم كلايتتُ أك -

 التي بينت الآلية التي تسبق 27 من نفس ابؼرسوـ كالتي عدلت ابؼادة 07كقد حددت ابؼادة 
إجتماع اللجنة الإستشارية كالتي إرتكزت كأعطت مهمة برضتَ ملف يتضمن بصفة خاصة معلومات 

عن الأكعية العقارية ابؼراد التنازؿ عنها كالتي برتاج لرأم مسبق من اللجنة الإستشارية إفُ كافِ الولاية على 
ابؼستول المحلي، كذلك لكوف ىذا الأختَ يعد بؾسدا لعملية التنازؿ بإمضاء قرارات بروؿ ابؼلكية لفائدة 

. الوكالة 

 2: كيتضمن ىذا ابؼلف حسب نص نفس ابؼادة ابؼذكورة آنفا الوثائق كابؼعلومات التالية

 مساحة القطعة الأرضية كقيمتها التجارية ، -

 .بزصيص القطعة الأرضية طبقا بؼخطط التعمتَ ابعارم بو العمل  -

 .بزصيص القطعة الأرضية كابؼعلومات الإقتصادية كابؼالية للمشركع ابؼقرر  -

 تعريف صاحب الطلب  -

                                                 
 . 2003 نوفمبر 05 ابؼؤرخ في 408/03من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  06انظر ابؼادة - 1
 . من ابؼرسوـ السابق 06انظر ابؼادة - 2
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   كبعد إستكماؿ ابؼلف كبرويلو، تدفِ اللجنة برأيها في أجل لا يتجاكز شهرين إبتداء من تاريخ إستيلاـ 
. ابؼلف 
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:  اللجنة الوزارية المشتركة على مستو  رئاسة الح ومة– ج 

 التي جاءت 07   بدوجب ابؼرسوـ ابؼنشأ للوكالة الولائية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ، كفي مادة 
 مكرر باللجنة الوزارية ابؼشتًكة لدل مصافٌ رئاسة ابغكومة تكلف بتعيتُ ابؼناطق كالقطع 27بنص ابؼادة 

. الأرضية التابعة للوكالة كابؼخصصة لإبقاز برامج تبادر بها الدكلة كبؽا بعد كطتٍ 

: تشكيلة اللجنة الوزارية ابؼشتًكة 

بفثلي كزارة الداخلية كابعماعات : يتًأس ىذه اللجنة بفثل عن رئيس ابغكومة، كتضم القطاعات الوزارية
. المحلية بفثلي كزارة ابؼالية، بفثلي السكن كالتعمتَ كالفلاحة كالتنمية الريفية كالبيئة كالتهيئة العمرانية 

.  كبردد كيفيات ستَىا بدقرر يصدره رئيس ابغكومة

 : إستحدات الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين للولاية  – 02

 إرتأينا من خلاؿ بحثنا ابؼتواضع أف بكاكؿ ملامسة النظاـ القانوني كدراستو إفُ التعرؼ على الآلية أك
الإجراءات اللاحقة ابؼوضوعة لتطبيقو، كالتي بذسد كل ابػطوات الإدارية ابؼتخذة على ابؼستول المحلي 

 . 2003 خلاؿ سنة 408/03لإنشاء الوكالات الولائية بعد صدكر ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 كمثاؿ كاقعي ملموس عن عملية الإنشاء بؽاتو الوكالات الولائية، نتعرض لكل الإجراءات ابؼتخذة 
على ابؼستول المحلي من طرؼ كافِ الولاية خلاؿ عملية إستحداث الوكالة الولائية للتسيتَ كالتنظيم 

. العقاريتُ ابغضريتُ لولاية تيارت 

 :مداولة الإنشاء  -

 ، تم إجراء مداكلة 2004خلاؿ الدكرة العادية للمجلس الشعبي الولائي لولاية تيارت لسنة 
 تضمنت التصويت على إنشاء مؤسسة عمومية تتكفل بتسيتَ 30 برمل رقم 29/02/2004بتاريخ 

السندات العقارية ابغضرية للجماعات المحلية،  
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 ابؼؤرخ في 243/2004كقد تم نشر ابؼداكلة في نشرة العقود الإدارية للولاية حسب قرار النشر رقم 
31/03/2004 .1 

 القوؿ بأف الوكالة الولائية بتيارت قد إنشائها تطبيقا لنص ابؼادة الثانية من عنستطيكمن ىنا 
 ابؼعدؿ كابؼتمم لأحكاـ ابؼرسوـ التنفيذم رقم 11/2003 /05 ابؼؤرخ في 408/03ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 ابؼتضمن إستحداث كإنشاء الوكالة الولائية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ 22/12/1990 ابؼؤرخ في 405/90
ابغضريتُ كالذم جاء في مادتو الثانية بأف يتعتُ على المجالس الشعبية الولائية بدلا عن البلدية بإنشاء 

. 2مؤسسة تكلف بتسيتَ السندات العقارية ابغضرية للجماعات المحلية 

:  تعيين منسق ولائي لعملية الإنشاء  -

من خلاؿ البحث الذم قمنا بو بؼعرفة آلية الإنشاء بعد إستحدات الوكالات الولائية، نستعرض 
 الذم تضمن تعيتُ منسق الوكالة العقارية 03/05/2004 ابؼؤرخ في 2004 /11القرار الولائي رقم 

:  مواد مهمة نستعرضها كما يلي 04الولائية لتسيتَ  كتنظيم العقار ابغضرم كالذم جاء فيو 

م مدير التعمتَ كالبناء للولاية كمنسق للوكالة الولائية للتسيتَ .ـ .يعتُ السيد ش: ابؼادة الأكفُ
. كالتنظيم العقارم ابغضرم 

: يقوـ ابؼنسق بابؼهاـ التالية : المادة الثانية

       الإشراؼ على الأعماؿ ابعارية بؽذه الوكالة  

.        متابعة عمل جرد ابؼمتلكات التابعة للوكالات العقارية المحلية التي تم حلها 

 لا بيكن بؼديرم الوكالات العقارية التي تم حلها التصرؼ في بفتلكاتها كبهب عليهم :المادة الثالثة 
 3. إعادتها برت تصرؼ ابؼنسق

                                                 
  عن كافِ كلاية تيارت 243 برت رقم 31/03/2004القرار الولائي ابؼؤرخ في انظر - 1
 . من ابؼرسوـ السابق 02انظر ابؼادة - 2
 . عن كافِ كلاية تيارت 11 برت رقم 03/05/2004القرار الولائي ابؼؤرخ في انظر - 3
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 28 بقده أنو مستوحي من نص ابؼادة 408/03كبدطابقة ىذا الإجراء للنص ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
بروؿ الأمواؿ ابؼنقولة كالعقارية كابغقوؽ كالإلتزامات كمستخدمي الوكالات المحلية " ... التي جاء فيها 

للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ ابؼنحلة إفُ الوكالة الولائية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ طبقا 
. 1" للتشريع كالتنظيم ابؼعموؿ بو 

:  القرار الوزارم ابؼشتًؾ ابؼتضمن إحداث ككالة للتسيتَ كالتنظيم العقارم ابغضرم لولاية تيارت -
 الداخلية، ابؼالية كالسكن:  تم إستصدار قرار كزارم مشتًؾ بتُ كزارات2004 جواف 12   بتاريخ 

كالتعمتَ تضمن في حيثيات صدكره ابؼصادقة من طرؼ كزير الداخلية على مداكلة المجلس الشعبي الولائي 
 . 2 30 ابغاملة لرقم 29/02/2004لولاية تيارت بتاريخ 

:  أبواب أساسية لعمل الوكالة كانت كما يلي 03   كقد تناكؿ القرار الوزارم ابؼشتًؾ 
.  التسمية، ابؼوضوع كابؼقر:  الباب الأول
. التنظيم كالستَ :  الباب الثاني
.  النظاـ ابؼافِ كالمحاسبي : الباب الثالث

كنتعرض بالتفصيل إفُ أبواب ىذا القرار الوزارم ابؼشتًؾ الذم جاء كتضمن تعديلات على ابؼرسوـ 
 لإعطاء تعريف كاضح عن ىذه الوكالة ابؼكلفة بتسيتَ المحفظة العقارية ابغضرية 405/90التنفيذم رقم 

.  كابؼكلفة أيضا كمرقي عقارم عمومي بغساب ابعماعات المحلية كالدكلة
. التسمية، الموضوع والمقر  -  01

   إف عملية إنشاء ىذه الوكالة في شكل مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي كبذارم حسب ابؼادة نص 
ككالة للتنظيم كالتسيتَ العقارم "  منو، كقد أصطلح على تسوية ىذه ابؼؤسسة العمومية بالوكالة 02ابؼادة 

                                                 
 . من ابؼرسوـ السابق 08انظر ابؼادة - 1
  .12/06/2004 القرار الوزارم ابؼشتًؾ الصادر بتاريخ انظر- 2
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، 1كتتمتع بالشخصية ابؼعنوية كالذمة ابؼالية  (تي .ح .ع.ت.ت.ك.ك )ابغضرم لولاية تيارت بإختصار 
 . 2كيتسع إختصاصها الإقليمي إفُ بؾموع بلديات الولاية 

كقد تناكؿ ىذا الباب أيضا ابؼهاـ القانونية في كامل إختصاصها الإقليمي بتسيتَ المحفظة العقارية ابغضرية 
  3: للجماعة المحلية كتقوـ ب

 بفارسة كظيفة ابؼهيأ العقارم كابؼرقي العقارم بغساب ابعماعات المحلية كالدكلة ، -

إقتناء بغساب ابعماعة المحلية كل العقارات غتَ ابؼنقولة ككذا ابغقوؽ ابؼوجهة للتعمتَ كبسلك ىذه  -
 العقارات كىذه ابغقوؽ حسب بنود بؿددة في دفتً أعباء، 

 .القياـ بعملية التنظيم العقارم كذلك طبقا للتنظيم ابؼعموؿ بو  -

مساعدة كذلك في حدكد إمكانياتها ىيئات ابعماعات المحلية في برضتَ ككضع كتطبيق أدكات  -
 التهيئة كالتعمتَ، 

ترقية التجزئات كابؼناطق مهما كانت طبيعة نشاطها كذلك تطبيقا لأدكات التعمتَ كالتهيئة  -
 ابؼتخذة 

 .ابؼبادرة بعمليات إقتناء، إمتلاؾ العقارات كابغقوؽ غتَ منقولة بغسابها ابػاص  -

     كقد تم كضع الوكالة الولائية للتنظيم كالتسيتَ العقارم ابغضرم للولاية بصفة عامة كككالة تيارت 
برت كصاية الوفِ بصفتو رئيسا لمجلس إدارتها كىوما ينعكس على كجود مقرىا الأساسي بالبلدية مقر 
الولاية كالتي بيكن برويل مقرىا إستثناء إفُ أم بلدية أخرل شريطة ابؼصادقة على ذلك بدوجب مداكلة 

 من القرار الوزارم ابؼشتًؾ ابؼنشأ 07 ك06كالتسيتَ على ذلك كىوما أكدتو نصوص ابؼواد  بؾلس الإدارة
 4بؽا 

                                                 
 . 12/06/2004 ابؼادة الثانية للقرار الوزارم ابؼشتًؾ الصادر بتاريخ انظر- 1
 . للقرار الوزارم ابؼشتًؾ السابق 03 ابؼادة انظر- 2
 . للقرار الوزارم ابؼشتًؾ السابق 04 ابؼادة انظر- 3
 . من القرار الوزارم ابؼشتًؾ السابق 07 ك06 ابؼواد انظر- 4
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 كعلى خلاؼ الوكالات المحلية سابقا، فإف النظاـ ابؼعموؿ بو ضمن الوكالة الولائية يتضمن إنشاء 
. ملحقات داخل إقليم الولاية بدوجب مداكلة لمجلس الإدارة مصادؽ عليها من طرؼ الوافِ 

التنظيم والسير  - 02

إف تنظيم كستَ الوكالة مقسم بتُ جهتتُ أساسيتتُ بنا بؾلس الإدارة كالتسيتَ كابؼدير، ككل منهما 
ص كدكر جد مهم في طريقة عمل ىذه الوكالة فهي جهة بقد أف بؾلس الإدارة يعطي القواعد اإختص

ت ابؼتخذة، كبؼعرفة أليو عمل بؾلس الإدارة من تشكيلة االعامة للتسيتَ كيعود للمدير تنفيذ تلك القرار
كمهاـ قانونية منوطة بو نفصلو كفق التافِ،  

  1: حسب ابؼادة التاسعة من القرار فإف بؾلس الإدارة يتكوف من الأعضاء التاليتُ

 بفثلو رئيسا  الوافِ أك -

 بفثلو  رئيس المجلس الشعبي الولائي أك -

 ابؼدير ابؼكلف بالإدارة المحلية  -

 ابؼدير ابؼكلف بالتقنتُ كالشؤكف العامة  -

 ابؼدير بابؼكلف بأملاؾ الدكلة  -

 ابؼدير ابؼكلف بابؼصافٌ الفلاحية  -

 مفتش البيئة  -

 ابؼدير ابؼكلف بالتخطيط كالتهيئة العمرانية للإقليم  -

 ابؼدير ابؼكلف بالسكن كالتجهيزات العمومية  -

 ابؼدير ابؼكلف بالتعمتَ  -

 ابؼدير ابؼكلف بالسياحة  -

 ابؼدير ابؼكلف بابؼنافسة كالأسعار  -

 بفثل الوكالة الوطنية لتنمية الإستثمارات  -

                                                 
 . من القرار الوزارم ابؼشتًؾ السابق 09 ك08 ابؼواد انظر- 1
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 بفثلتُ ابعمعيات ىدفها بضاية الإطار ابؼعيشي كالبيئة  -

 رئيستُ إثنتُ منتخبتُ من بتُ رؤساء المجالس الشعبية البلدية  -

 :1كيداكؿ بؾلس الإدارة ابغافِ في إطار القوانتُ كالتنظيمات السارية ابؼفعوؿ بناء على تقرير ابؼدير في

 تنظيم كستَ الوكالة  -

 النظاـ كابعدكؿ السنوم للمستخدمتُ  -

 القوانتُ الأساسية كالشركط ابػاصة بدرتبات ابؼستخدمتُ  -

 بـططات التسيتَ ككذا حصيلة نشاط السنة ابؼالية ابؼنصرمة  -

 البرنامج التوقعي لنشاط الوكالة  -

 ابؼيزانية كابغسابات لاسيما ابغالات التقديرية للإيرادات كالنفقات ككذا ابغصيلة ابؼالية  -

 الشركط العامة لإبراـ الإتفاقيات، الصفقات كابؼعاملات الأخرل التي تلزـ الوكالة  -

 برنامج الإستثمار  -

 .القركض ككذا قبوؿ ابؽبات كالوصايا  -

 نظاـ مداكلات المجلس كابؼرات الواجب عقده فيها خلاؿ السنة،          19 إفُ 14كقد تناكلت ابؼواد من 
كيصادؽ على قرارات بؾلس الإدارة بالأغلبية العادية للأعضاء كتصبح ىذه ابؼداكلات قالبة للتنفيذ خلاؿ 

 يوما بإستثناء ابؼداكلات التي تتضمن ابؼيزانية، القركض كبرويل كتوسيع النشاط كإنشاء ملحقات 15أجل 
  2. بزضع كجوبا بؼصادقة الوافِ

     ككجهة ثانية لتسيتَ الوكالة، بقد ابؼدير الذم يقوـ في إطار القوانتُ كالتنظيمات السارية ابؼفعوؿ 
:  كبرت سلطة بؾلس الإدارة كالتسيتَ ب

 بسثيل الوكالة في بصيع أعماؿ ابغياة ابؼدنية، منها رفع الدعاكل  -

 برضتَ إجتماعات كمداكلات بؾلس الإدارة كالتسيتَ  -

                                                 
 .من القرار الوزارم ابؼشتًؾ السابق 13 ابؼواد انظر- 1
 . من القرار الوزارم ابؼشتًؾ السابق 19 إفُ 14 ابؼواد انظر- 2
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 إعداد مشركع ابؼيزانية  -

 تنفيذ ابؼيزانية  -

الأجنبية  ابػاصة الوطنية أك إبراـ كل العقود، الصفقات كالإتفاقيات مع ابؽيئات العمومية أك -
 بغساب الوكالة 

 بفارسة السلطة السلمية على بصيع ابؼستخدمتُ  -

تعيتُ كعزؿ ابؼستخدمتُ في إطار القوانتُ كالتنظيمات بإستثناء مستخدمي التأطتَ الذين بهب  -
 .أف بىضعوا للموافقة ابؼسبقة لمجلس الإدارة كالتسيتَ 

  .1بوضر بدكف صوت تداكفِ بعميع إجتماعات بؾلس الإدارة  -

النظام المالي والمحاسبي  - 03 
على خلاؼ سابقتها الوكالة المحلية كبتعديل طفيف مس النظاـ ابؼافِ كالمحاسبي، ىوما جاءت بو   

مسك حسابات  من القرار الوزارم ابؼشتًؾ ابؼنشأ للوكالة الولائية، كضركرة 27 إفُ 22ابؼواد من 
 ابؼتضمن بـطط المحاسبة 29/04/1975 ابؼؤرخ في 75/35الوكالة طبقا للشكل التجارم طبقا للأمر 

الوطنية، كبىضع مسك ابغسابات كإستعماؿ رأبظاؿ ابؼوكلتُ لمحاسب إفُ ابؼوافقة للتنظيم ابعارم بو 
. العمل 

 كما تم تلقائيا مسايرة النظاـ القانوني ابعديد بالضركرة كىوما يصطلح عليو بالنظاـ المحاسبي ابؼافِ 
 ابؼتضمن النظاـ المحاسبي 25/11/2007 ابؼؤرخ في 07/11ابعديد الذم تبناه ابؼشركع بدوجب القانوف 

 01ابؼافِ، كمنو ضركرة عمل الوكالات الولائية بهذا النظاـ خلاؿ كل سنة مالية تفتتح بداية من تاريخ 
.  ديسمبر من نفس السنة 31جانفي لتقف في النهاية بحلوؿ تاريخ 

كتوكل مهمة التسجيلات المحاسبية كإدارة الأمواؿ إفُ عوف بؿاسب كيقوـ بالإثبات عليها نهاية كل 
سنة بؿافظ ابغسابات ابػارجي ابؼوظف بدوجب عقد بؿدد ابؼدة في إطار القوانتُ ابؼعموؿ بها بعد 

 2. إستشارة بؾلس الإدارة كالتسيتَ 

                                                 
 . القرار الوزارم ابؼشتًؾ السابق 20 ابؼادة انظر- 1
 . من القرار الوزارم ابؼشتًؾ السابق 22 ابؼادة انظر- 2
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 من القرار الوزارم 25 ك24كتتكوف النظاـ المحاسبي كابؼافِ للوكالة من إيرادات كنفقات حددتها ابؼواد 
  1ابؼشتًؾ ابؼنشأ بؽا، 

:  لتوضح بفتلكات ىذه الوكالة الولائية التي تتكوف من ما يلي 28كقد جاءت ابؼادة 

 الأملاؾ ابؼنقولة كالأملاؾ الغتَ منقولة التي إقتنتها الوكالة ، -

الأملاؾ ابؼنقولة كالأملاؾ الغتَ منقولة كحقوؽ كإلتزامات الوكالات البلدية كككالات ما بتُ  -
 .البلديات للتسيتَ كالتنظيم العقارم ابغضرم ابؼنحلة 

 بأف تأخذ الوكالة على حسابها بصيع أصوؿ كخصوـ ابؼوجودة بدا فيها 32كما بينتو أيضا ابؼادة 
 من ابؼرسوـ 08الوسائل البشرية التابعة للوكالات المحلية ابؼنحلة ككذا خصومها تطبيقا لنص ابؼادة 

 . 05/11/2003 ابؼؤرخ في 408/03التنفيذم رقم 

نظام المر ق  – 04

 بضركرة خضوع إستغلاؿ كستَ الوكالة الولائية للتسيتَ كالتنظيم العقارم 31    قد حددت ابؼادة 
ابغضرم لبنود كشركط عامة كخاصة بردد في نظاـ ابؼرفق، يسند نظاـ ابؼرفق إفُ دفتً أعباء بؿدد بغقوؽ   

. كإلتزامات كل من الوكالة كالإدارة الوصية 

   كمن خلاؿ بحثنا ابؼتواضع كجدنا أف ما يصطلح عليو دفتً أعباء كشركط بتُ الوكالة كالإدارة الوصية فَ 
إرفاقو كملحق في تنظيم قانوني، كإبما ترؾ بغرية الطرفتُ في برريره، لاسيما كأف عدد  يتم برريره أك

الوكالات العقارية الولائية بعدد كلايات الوطن، بقد أيضا أف بموذج دفتً الأعباء كاف بـتلفا من كلاية 
 . حاؿ ككالة تيارت أخرل مع إنعدامو في أغلبية كلايات الوطن كىو

 

 

                                                 
 . من القرار الوزارم ابؼشتًؾ السابق 25 ك24 ابؼواد انظر- 1
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الطلب الثاني 

آ اق التعدي  

   لإعطاء بحثنا أكثر كاقعية كملامسة للجانب ابؼيداني في دراستنا حوؿ الوكالة الولائية للتسيتَ 
كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ كذلك من خلاؿ عرضنا أكؿ عملية إستحداث كإفُ غاية تاريخ الساعة 

ما تنتهجو  النظاـ القانوني ابؼعموؿ بو في ىذه الوكالات، كنعرض خلاؿ ابؼطلب ابغافِ أفاؽ التعديل أك
 .الدكلة ابعزائرية من برديث كبؿاكلة للنهوض بعمل ىذه ابؼؤسسات ابؼنتشرة عبر التًاب الوطتٍ 

بإشراؼ من كزارة الداخلية كابعماعات المحلية كالتهيئة العمرانية تم إجراء عديد ابؼلتقيات عبر القطر 
الوطتٍ بإشراؾ الفاعلتُ كابؼتدخلتُ في ستَ الوكالات العقارية الولائية، كبلص بالذكر بأف الفاعلتُ في 

كلاة ابعمهورية، ابؼفتشوف العاموف : ستَ عمل الوكالة كالذين تم إشراكهم ضمن ىذه ابؼلتقيات ىم
للولايات، مدراء التعمتَ ابؽندسة ابؼعمارية كالبناء ، مدراء الوكالات العقارية، رؤساء المجالس الشعبية 

. البلدية 

ككوف أف ككالة تيارت تقع ضمن النطاؽ ابعغرافي للغرب ابعزائرم، فنسلط الضوء على ابؼلتقى 
 من شهر 21 ك 20ابعهوم للغرب كابعنوب الغربي للوكالات العقارية الولائية الذم تم عقده بتاريخ 

 كقد عافً ىذه ابؼلتقى ثلاث كرشات مهمة في عمل الوكالة كقد بسثلت في ما يلي 2019فيفرم من سنة 
 :

كضعية الوكالات العقارية كالصعوبات التي تعتًضها  : الورشة الأكفُ

مسابنة الوكالات الولائية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ في إبقاز برامج كأدكات : الورشة الثانية
. التهيئة كالتعمتَ كخلق جاذبية ابؼدف 

تعديل كإثراء ابؼرسوـ ابؼنظم بؼهاـ الوكالات العقارية كإقتًاح ىيكل تنظيمي بموذجي : الورشة الثالثة 
.   يتناسب مع توسيع نشاطها

 كنتناكؿ أىم التوصيات التي إنبثقت عن تلك الورشات أدناه، 
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:  كضعية الوكالات العقارية كالصعوبات التي تعتًضها: الورشة الأكفُ - 01

: قد أفرزت ىذه الورشة عدة مقتًحات كتوصيات نوجزىا في ما يلي 

 .إعادة النظر في التسمية ابغالية للوكالة العقارية  -

 .برديد مهاـ الوكالة كتوسيع صلاحياتها ابعديدة  -

 .إنشاء على ابؼستول ابؼركزم ىيئة كصائية تشرؼ على مراقبة أعماؿ كنشاط الوكالة  -

 إخضاع كل القرارات كابؼداكلات لرقابة ابؼشركعية مع برديد ابؽيئة الوصية  -

 إشراؾ الوكالة في إبقاز بعض ابؼشاريع بغساب الدكلة  -

 .إلزاـ الوكالات في برضتَ، إعداد كتنفيذ أدكات البناء كالتعمتَ  -

جعل الوكالة ابؼتعامل الوحيد بتُ مصافٌ أملاؾ الدكلة كابؼتعاملتُ ابػواص في بؾاؿ ابؼعاملات  -
 .العقارية 

 .متابعة كتطهتَ ملف الإحتياطات العقارية بإنشاء بعنة تقنية على مستول الدكائر  -

 .بذديد كإعادة تأىيل البنايات القدبية كالشاغرة في الوسط ابغضرم  -

 .ترقية مناطق النشاط الإقتصادم  -

 .برديد مصادر الإعانات ابؼمنوحة للوكالات العقارية ابؼتواجدة بالمحيط ابغضرم  -

 .رفع التجميد عن برويل العقارات من الأملاؾ ابػاصة للدكلة كبرديد كيفية التحويل  -

 .إخضاع الوكالة لرقابة المحاسب العمومي في بؾاؿ تسيتَ ابؼاؿ العاـ  -

 تكوين كرسكلة إطارات الوكالة  -

 تزكيد الوكالة بدخطط أعباء  -

برديد الإجراءات كالوسائل القانونية لإقتناء كإكتساب الأكعية العقارية التابعة للأملاؾ ابػاصة  -
 للدكلة 

عدـ مراجعة سعر إقتناء الأكعية العقارية بعد طلبها من طرؼ الوكالات العقارية كالإسراع في  -
 .بررير عقود البيع لفائدتها 
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 .رفع نسبة ابؼنتخبتُ في بؾلس إدارة الوكالة العقارية  -

 .إمكانية منح تفويض حق الشفعة بؼدير الوكالة العقارية  -

 إنشاء رسم خاص للوكالة حسب بؾاؿ تدخلها  -

.  برديد كتوضيح دكر الوكالة كمرقي عقارم عمومي  -
 مسابنة الوكالات الولائية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ في إبقاز برامج: الورشة الثانية-  02

 : كقد بسخض عنها ما يلي : كأدكات التهيئة كالتعمتَ كخلق جاذبية ابؼدف

: في بؾاؿ إبقاز برامج كأدكات التهيئة كالتعمتَ 
 .ضركرة إدراج الوكالات في اللجنة الإستشارية التي تعتٌ بإبقاز أدكات التهيئة كالتعمتَ  -

 .إنشاء مصلحة على مستول الوكالة تعتٌ بوسائل التعمتَ  -

 .بسكتُ الوكالة من أداء مهاـ مشركع منتدب في إعداد أدكات التعمتَ  -

 .إشراؾ الوكالة في مراجعة أدكات التعمتَ بهدؼ السرعة في التنفيذ كالنجاعة  -

 .إدماج الوكالات في مرافقة البلديات في تسيتَ بـتلف الشبكات  -

 .إدراج الوكالات في اللجاف التقنية للولاية كالدكائر  -

ضركرة إعداد دفتً أعباء بيضى من طرؼ الوكالة كابعماعات المحلية يضمن حقوؽ ككاجبات كل طرؼ  -
. 

 .إدراج الوكالة في بعاف ابؼسح العقارم بغماية بفتلكاتها  -

 .إعطاء الأكلوية للوكالة في إبقاز البرامج السكنية في بـتلف الصيغ التًقوية كمساعدتها كمرقي عقارم  -

 :  في بؾاؿ خلق جاذبية ابؼدف 

 .إسناد مهمة التهيئة ابغضرية كبرامج التحستُ ابغضرم للوكالات  -

 .تفويض الوكالات حصريا بإقتناء أراضي التابعة للأملاؾ ابػاصة للدكلة  -

بسكتُ الوكالات للقياـ بدهاـ صاحب مشركع منتدب في إبقاز العمليات ابؼمولة فيما بىص تسيتَ  -
 الرسم على العقار 
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توسيع صلاحية الوكالة من تسيتَ الفضاءات العامة ابؼخصصة للتسلية، مقابل مداخيل كراء  -
 .المحلات كابؼرافق ابؼدبؾة داخل ىذه الفضاءات 

 .بسثيل الوكالة العقارية ضمن الشباؾ الوحيد  -

 . ابؼتعلقة بإنشاء التجزئات 01إعادة النظر في التعليمة الوزارية ابؼشتًكة رقم  -

. إشراؾ الوكالة في إعداد بـططات تهيئة مناطق التوسع السياحي  -

 تعديل كإثراء ابؼرسوـ ابؼنظم بؼهاـ الوكالات العقارية كإقتًاح ىيكل تنظيمي :الورشة الثالثة  - 03
:  بموذجي يتناسب مع توسيع نشاطها 

 إلغاء ابؼرسوـ التنفيذم كإعداد نص جديد يتضمن الإقتًاحات بتوضيح أحكاـ :إقتراحات عامة 
.  للتدقيق أكثر في مبدأ تفويض تسيتَ ابغافظة العقارية 4 ك 3ابؼادتتُ 

:             بخصوص مهاـ كصلاحيات الوكالة 

إقتًاح إعادة صياغة ابؼواد ابؼتعلقة بدهاـ الوكالة صفة دقيق لرفع الغموض الذم يشوب الأحكاـ 
:  التالية

منح الوكالة صفة مكتب دراسات معتمد  - 

 .السماح للوكالة في إبقاز ببرامج التهيئة بصفة صاحب مشركع مفوض كممثل للجماعات المحلية- 

. إعطاء الوكالة صفة ابؼستَ على مستول مناطق النشاطات - 

. عمومية خاصة  بسكتُ الوكالة من إبراـ إتفاقيات كعقود شراكة سواء عمومية أك- 

.  في إطار مبدأ اللامركزية 403/03 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 27 ك26إقتًاح إلغاء ابؼادتتُ - 

:  بخصوص القانوف الأساسي 

. ضركرة كضع قانوف أساسي موحد لكل الوكالات مع تصنيفها حسب معايتَ بؿددة - 

:  بخصوص مدير الوكالة
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. ضركرة برديد مهاـ كصلاحيات مدير بصفة دقيقة مع برديد قانونو الأساسي - 

:  بخصوص بؾلس الإدارة كالتسيتَ

توسيع تشكيلة بؾلس الإدارة بإضافة أعضاء كابغفظ العقارم، مسح الأراضي ككذا الصناعة    - 
. كابؼناجم كتعيتُ ابعمعيات التي بؽا صلة بنشاط الوكالة 

.  المجلس لدكرة غتَ عادية استدعاءمنح رئيس المجلس الشعبي الولائي إمكانية طلب - 

.  ابؼصادقة على بـطط تسيتَ ابؼوارد البشرية ضمن مهاـ بؾلس الإدارة إدراج- 

.  إدراج ابؼصادقة على بـطط تسيتَ ابؼوارد البشرية ضمن مهاـ بؾلس الإدارة- 

:  ابؽيكل التنظيمي 

إقتًاح ىيكل تنظيمي موحد يتماشى مع مهاـ كصلاحيات الوكالة في إبقاز بـتلف برامج التهيئة - 
كالتعمتَ، مع عرض النموذج ابغافِ  

: الوكالة العقارية ر مدي

. بسثيل الوكالة في بصيع الأعماؿ ابؼدنية  -
 بؾلس الإدارة  كمداكلات اجتماعاتبرضتَ  -
تنفيذ مداكلات بؾلس الإدارة كالتسيتَ   -
إعداد مشركع ابؼيزانية مع تنفيذىا  -
الأجنبية بغساب  ابػاصة الوطنية أك إبراـ العقود، الصفقات كالإتفاقيات مع ابؽيئات العمومية أك -

الوكالة 
بفارسة السلطة السلمية على بصيع ابؼستخدمتُ   -

تعيتُ كعزؿ ابؼستخدمتُ في إطار القوانتُ كالتنظيمات بإستثناء مستخدمي التأطتَ الذين بهب أف - 
بىضعوا للموافقة ابؼسبقة لمجلس الإدارة كالتسيتَ  

بوضر بدكف صوت تداكفِ إجتماعات بؾلس الإدارة كالتسيتَ  - 
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ملحقة بابؼدير تقوـ بالتنسيق مع كل ابؼصافٌ الإدارية، إستقباؿ  : أمانة المديرية

كتسجيل البريد الوارد كالصادر في بصيع ابؼراسلات الإدارية ابػاصة بالوكالة، إستقباؿ الزكار 

 . كتوجيههم إستقباؿ كتوجيو ابؼكابؼات ابؽاتفية

تقوـ بدهامها التابعة بؽيئة ابؼديرية، كتتكفل بالتحرير الإدارم كالطباعة، صيانة : خلية الإعلام الآلي
كابؼتابعة الدكرية لكل بذهيزات الإعلاـ الآفِ بالوكالة، كتقوـ بدختلف التحقيقات الإدارية الداخلية 

. كابػارجية ابؼوجهة للوكالة 

تنحصر مهامو في التدقيق في ستَ كافة ابؼصافٌ، إعداد آليات التسيتَ كتنفيذىا، : مدقق الحسابات
السهر على مراقبة ابؼصافٌ في مدل مسايرتها للتنظيمات القانونية، تقديم تقارير دكرية عن ستَ ابؼؤسسة، 
تقويم عمل ابؼصافٌ في حالة كجود إختلالات في التسيتَ كبريينها، تكوين العماؿ بصفة دكرية لتحستُ 

 .أدائهم، إقتًاح كبذديد طرؽ عمل الوكالة 

  مصلحة المالية والمحاسبة-1

تتمثل مهامها في ابؼراقبة ابؼالية كالمحاسبة لكافة العمليات التي تكوف الوكالة طرفا فبها، إعداد ابؼيزانية 
السنوية للوكالة، القياـ بإحصائيات المحاسبة دكرية، توجيو النفقات للأىداؼ ابؼبربؾة من قبل الوكالة 

: كتتكوف من الفركع التالية 

:  رع المحاسبة 

. مسك المحاسبة طبقا للقوانتُ ابؼعموؿ بها ككافة عمليات التحيتُ     

    إعداد كل الوثاؽ المحاسبية كابؼالية ابؼتعلقة بنشاط الوكالة  

    تأمتُ كمراقبة بصيع عمليات التحصيل لكافة ذمم الوكالة  

    مباشرة إجراءات ابؼراقبة بعميع مداخيل كالتحصيلات ضمن أرصدتها البنكية  
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:  رع المالية 

. تأمتُ ابؼتابعة الدكرية بػزينة الوكالة ككافة التحركات ابؼالية اليومية بؽا     

.     إعداد القوائم التقاربية ابػاصة بحسابات الوكالة 

 .     متابعة العمليات ابعبائية كالشبو جبائية ابػاصة بنشاط الوكالة

 :  رع الاستثمار

إعداد كمتابعة برنامج الإستثمار السنوم  - 

. الشركع في ابزاذ كل الإجراءات كالوسائل ابؼتعلقة ببرنامج الاستثمار - 

. إعداد ابعرد كحساب الإستهلاكات كمتابعة العتاد الغتَ صافٌ كالإسقاط - 

برضتَ كمراقبة العمليات ابػاصة بالإستثمارات ابؼبربؾة كمتابعة التحصيل مع بـتلف ابؽيئات - 
. الدائنة ابؼعنية 

مصلحة المستخدمين والوسائ  العامة   - 2

 العتاد الضركرم للوكالة، اقتًاحمهمتها تسيتَ ابؼستخدمتُ كبرستُ ظركؼ عملهم كترقيتهم، -
مسك ابؼخازف، إنشاء بؿاضر التسيتَ، إعداد كشف الغياب كابغضور  إعداد دفتً ابعرد للوسائل،

: الشهرم كمتابعة التطور ابؼهتٍ كالوظيفي للعماؿ كيتكوف من الفركع التالية 

:  رع الموارد البشرية 

مراقبة حضور العماؿ كإعداد الأجرة     -

 إحتًاـ قواعد كالتنظيمات ابؼتعلقة بالإدماج كالعمل -

تنفيذ القرارات ابؼتعلقة بتطوير العماؿ كالتًقيات - 

متابعة ابؼستَة ابؼهنية للعماؿ كترقية الأجور  - 

إعداد كبرضتَ العطل ابؼهنية بكافة أنواعها  - 
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التحضتَ كالإيداع للإشتًاكات ابعبائية كالشبو ابعبائية  - 

: الوسائ  العامة   رع

تسيتَ ابغضتَة ابؼتعلقة بابؼركبات ككل العتاد التابع للوكالة  - 

الإعداد الدكرم للتقديرات ابؼتعلقة بوسائل الوكالة ككضعها في ابػدمة برت تصرؼ ككالة - 

التقدير كتسيتَ ابؼخزكف  

مسك سجلات ابعرد ابػاصة بالعتاد كابؼواد ابؼستهلكة  - 

تأمتُ كافة بفتلكات الوكالة كحضتَتها  - 

التحضتَ كل عقود التأمتُ للحضتَة كبـتلف كسائل الوكالة  - 

برضتَ دفاتر الشركط ابػاصة بكل العمليات ابؼبربؾة من طرؼ الوكالة بالتنسيق مع فرع - 
.  الصفقات

السهر الدكرم على تأمتُ كبضاية ابغضتَة التابعة للوكالة  - 

مراقبة كافة فواتتَ الوكالة العقارية كالتأشتَ عليها كإعداد تقريرات بخصوصها  - 

: خلية الامن الداخلي 

. إعداد بـطط الأمن برت إشراؼ رئيس ابؼصلحة - 

. السهر على مراقبة أعواف الأمن كحراس الليل بالوكالة - 

. المحافظة على الناحية الأمنية بؼقر الوكالة كبفتلكاتها ليلا كنهارا- 

.  توفتَ ابغماية الداخلية لعماؿ الوكالة - 
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 :المصلحة التقنية والدراسات والتح م  ي المشاريع-3

كظيفتها الأساسية مسك زماـ برامج الوكالة فيما بىص الدراسات كالإبقاز ابػاصة بكل مشاريع 
: الوكالة كتتكوف من الفركع التالية 

تكوف  يقوـ بإبقاز كافة الدراسات التي تدخل ضمن ابؼشاريع الإبمائية للوكالة أك:  رع الدراسات
طرفا فيها مع ضماف إبقاز الدراسات ابؼذكورة لاسيما منها بـتلف الدراسات ابػاصة برخص التجزئة 

التكفل بجميع القضايا التقنية كالعلمية للوكالة إبقاز ابؼشاريع، , التعديلية كبالتهيئة العمرانية  ابعديدة أك
تصميم ابؼخططات ابؼختلفة إصدار ملفات ما قبل ابؼشركع كملفات دراسة أدكات التهيئة كالتعمتَ 

. ابؼختلفة لدفتً الشركط

يقوـ بالتخطيط التقتٍ لأىداؼ ابؼؤسسة، ابؼصادقة على ابؼخططات :  رع الإنجازات والمتابعة
 ، القياس كالتسيتَ كالتحقيق ،ابؼراقبة كابؼتابعة ابؼيدانية كتقديم التقارير ابػاصة للوكالة،كملفات التنفيذ

التغطية الطبوغرافية للأراضي التي ىي بؿل الدراسة تنفيذ ابؼشاريع كفق ابؼخططات ابؼدركسة كابؼصادؽ 
. عليها

يقوـ بإعداد كمراجعة الصفقات كالاتفاقيات كملحقاتها ابؼعدة من :  رع الصفقات والمتابعة
مراقبة كتأشتَ جداكؿ ابؼنجزات كضعيات الأشغاؿ كالوضعيات النهائية ، طرؼ مكاتب الدراسات

لإغلاؽ الصفقات، التنفيذ التقتٍ لكافة الصفقات التي تقوـ بها الوكالة، القياـ بكافة عمليات مسح 
. الأراضي، السهر على تطبيق ابعداكؿ الزمنية لأشغاؿ ابؼقاكلة 

 مصلحة الترقية وتسوية العقار-4

 تقوم بتصميم و رض سياسة الترقية العقارية

. تنشيط، تنسيق كمتابعة البرامج السكنية التي تم الشركع فيها بغساب الوكالة كلأطراؼ أخرل- 
تنمية التًقية العقارية بتسوية الوعاء العقارم من اجل تكوين حافظة عقارية  

. إعادة تأىيل البنايات القدبية- 

تنظيم العقار كتسوية بصيع التجزئات العقارية  - 
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كيتكوف من  ( برضتَ ملفات التسديد، برضتَ رسائل بررير عقود ابؼلكية للقطع الأرضية-
:  الفركع

:  رع الترقية العقارية 

تطوير نشاط التًقية العقارية، مع تطبيق الإجراءات القانونية التي تسمح للوكالة بضبط بفتلكاتها -
. العقارية

اقتصادية مرتبطة بالتًقية العقارية   الشركع في دراسات تقنو- 

 (إفٍ....عقود ابؼلكية، بيع على التصاميم  )إبساـ ابؼشاريع السكنية من الناحية الإدارية - 

:  رع التسوية العقارية 

د لأصحابها  كتسوية التجزئات العقارية القدبية من حيث تسليم العق- 

تسيتَ كتسوية ملفات البناء الذاتي عبر بـتلف كل بلديات الولاية  -

بريتُ ، برديث كضبط كل ابؼلفات ابػاصة بقوائم ابؼستفيدين من قطع الأراضي عبر كل تراب - 
. الولاية

:   الفرع التجاري 

. بط كل التسديدات ابػاصة بابؼستفيدين بالتنسيق مع فرع المحاسبة ضمتابعة ك- 

إعداد الفواتتَ ابػاصة بابؼستفيدين كابؼبيعات  - 

. تأمتُ العلاقات مع بـتلف عملاء الوكالة فيما بىص التسويات العقارية - 

إعداد كمتابعة كل الإتفاقيات كالفواتتَ ابػاصة بالصندكؽ الوطتٍ للسكن  - 

بريتُ ، برديث كضبط كل ابؼلفات ابػاصة بقوائم ابؼستفيدين من السكنات بدختلف صيغها - 
. عبر كل تراب الولاية 
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مصلحة الش ون القانونية  - 5

:   رع المنازعات

التكفل كتطبيق كل الإجراءات القانونية من أجل بضاية بفتلكات الوكالة كالأشخاص  - 

السهر على تطبيق كل الأحكاـ القضائية الصادرة لصافٌ الوكالة  - 

ابؼتابعة كالتنسيق مع بؿامي الوكالة، التحقق من بؿتول الأحكاـ الصادرة مع التأشتَ على - 
. الفواتتَ ابػاصة بهم 

بسثيل الوكالة أماـ ابعهات القضائية كبـتلف مصافٌ الأمن  - 

يقوـ بإعداد الفهرس العقارم للوكالة، تسوية ابغافظة العقارية للوكالة :  رع الممتل ات 
كابعماعات المحلية طبقا للتنظيم ابؼعموؿ بو، متابعة كتسيتَ ابؼلكيات من أملاؾ الدكلة كابعماعات المحلية 

كابػواص إفُ الوكالة، إحصاء الأكعية العقارية القابلة للتعمتَ، برضتَ الأكعية العقارية، الإشراؼ على 
عمليات برويل ابؼلكية، مسك السجلات ابػاصة بها، متابعة التسديدات ابؼالية ابػاصة بعمليات 

. التحويل، معاينة الأكعية العقارية ابؼملوكة للمؤسسة كالسهر بابغفاظ عليها 

 متابعة أم تعدم من أم نوع على ملك من بفتلكات الوكالة كالتكفل برفع قضايا ضد ابؼعتدين-
. أماـ العدالة كالسهر على بضاية بفتلكات الوكالة 

 رع التحصي   

. ابغرص على برصيل الذمم ابػاصة بكل ابؼشاريع السكنية كالتجزئات العقارية التابعة للوكالة- 

.  اقتًاح التدابتَ الضركرية التي بإمكانها برستُ نسبة التحصيل- 

. برويل كل ابؼلفات ابؼعقدة منها على مستول العدالة للنظر فيها من الناحية القانونية - 

بررير تقريرات شهرية تتضمن نسبة التحصيل بالتنسيق مع كل من مصلحة المحاسبة كالتًقية - 
. العقارية
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إضافة مادة بردد تنظيم الوكالات في مصافٌ كمكاتب بودد تعدادىا من طرؼ بؾلس الإدارة مع - 
.  ضركرة تزكيدىا بدصافٌ تتوفُ ابعانب التقتٍ، متابعة ابؼنازعات التدقيق كالدراسات

:  بخصوص د تر الشروط

إلزامية إعداد دفتً شركط ما بتُ البلدية كالوكالة لضبط العلاقة بتُ الأطراؼ كبرديد ابغقوؽ - 
. كالإلتزامات 

. إعداد دفاتر الشركط لتبعات ابػدمة العمومية بتُ الولاية كالوكالة- 

توسيع بؾاؿ إختصاصها الإقليمي بصفتها مؤسسة : الإقليمي الاختصاص بخصوص مبدأ -
 .عمومية
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الفصل الثاني 
دور الوكاليَيَيَيَة العقارييَيَة  ي التنمييَيَة المحلييَيَيَيَة 

 

 

  

 

 



 

 

: الفص  الثاني

دور الوكاليَيَيَيَة العقارييَيَة  ي التنمييَيَة المحلييَيَيَيَة 

 العقار كعام  أساسي

 إف ابؼكانة ابؼتميزة للتنمية المحلية جعلتها برتل موقعا بارزا في إستًاتيجية كسياسة التنمية بابعزائر في
 أكفي إطار الإصلاحات (ـ1989-1967 )ا، سواء في ظل نظاـ التخطيطتوبصيع مراحلها كبؿطا

كجهتها  ـ، كيتجلى ذلك في نوع البرامج التي1990اقتصاد السوؽ الذم شرعت فيو منذ  كالتحوؿ بكو
كالبرامج البلدية  ابؼوكل أمر تسيتَىا للولايات PSD الدكلة بؽا كابؼتمثلة في البرامج القطاعية غتَ ابؼمركزة

خلاؿ ابؼبحث الأكؿ   ابؼناط إدارتها بالبلديات كسوؼ نستعرض دكر العقار ابغضرم من PCD للتنمية

 :المبحث الأول

 دور العقار الحضري

 المحرؾ الديناميكي لتحولات ابؼدينة كللتنمية العمرانية المحلية كىذا راجع يعتبر العقار ابغضرم ىو
تلبية  بنية ىذه ابؼادة ابؼكلفة كالتي أصبحت تتناقص بفا أدل إفُ الاستعانة بعقار الضواحي من أجللأ

كمن أجل  للربح،مصدر قيمة كبتَة إذ يعتبر  حاجيات مواطنيها كلا ننسى انتشار الوعي بكوف العقار ذك
أجل توفتَ   الداخلية منالاختلالاتحداث تنمية بؿلية على الدكلة كضع قوانتُ ىدفها القضاء على إ

 .العقار لأنو يعتبر بؿددا أساسيا في إبقاح عملية التنمية كجلب ابؼستثمرين

 :المطلب الأول

العقار الحضري 

 :الفرع الأول

أعمال التطوير الحضري 

ابؼتداعية، من  الأنسجة القطاعات ابغضرية عملية فرضتها ضركرة التدخل في التطوير ابغضرم ىو
 بؼا تفرضو توقعات أجل الوفاء بحاجياتها ابؼتطورة من بـتلف البناءات كالتجهيزات العمرانية الناقصة كفق

ابغضرية غتَ الشرعية  الأنسجة التخطيط العمراني ابؼستجدة في ابؼنطقة، كقد بيتد ىذا الأسلوب إفُ
 أسس كمقومات البيئة سلسلة من العمليات التخطيطية ابؼتكاملة، كالتي تقوـ على"فيعرؼ على أنو 



 

 

 من خلاؿ تلك السلسلة ابغضرية كأنواع ابؼواقع كامتلاؾ الأراضي التي تتحكم فيها أثناء التنفيذ كذلك
. من الإجراءات كبذهيزىا بالشبكات الأساسية كابؼرافق العامة الضركرية

 ، فهو"اه في مساكنها مع إدماجها ضمن ابؼخططات العمرانيةؼكاستكماؿ بعض مقومات الر
إفُ الانتقاؿ من ابؼخطط العمراف الوقائي ابؼطبق حاليا في إطار بـططات التعمتَ ابؼختلفة إفُ  يهدؼ
 استشفائي كيكوف ذلك عن طريق الاعتًاؼ بالسكن العفوم كمنظومة قائمة كجديدة لإنتاج عمراف
 .54السكن

 :يمتاز أسلوب التطوير الحضري بعدة خصائص منها أنو (أ

 يتدخل في التجمعات ابغضرية القائمة في الوسط ابغضرم، أم أنو يتدخل لتسوية ابؼخالفات

 ابعماعية كالوضعية التخطيطية للمنطقة ضمن الوسط ابغضرم بخلق بيئة حضرية صحية بها كل ابؼرافق
في  حاجات السكاف المحليتُ كمشاركتهم عن العمرانية الضركرية كيعتبر من أبقع البدائل العمرانية لأنو تابع

 . بـتلف مراحل تنفيذه

ساكنوىا  يتدخل لتطوير البنايات السكنية القابلة للتطوير كابؼعابعة، كىي السكنات التي حرص-
أكثر صلابة  تدعيمها بتشييد جدراف خارجية كحجرات إضافية كسقوؼ"على تطويرىا عن طريق 

 رشيدة إبهابية من أم أف الأفراد في ىذه ابغالة قد ابزذكا مواقف" كربطها ببعض ابػدمات كالشبكات 
من أسلوب الإزالة،  ظركفهم السكنية ابؼتدنية لاعتقادىم الذم ترسخ بدركر الزمن بالاستقرار كالاطمئناف
كإعادة إسكاف  أما السكنات غتَ القابلة للمعابعة فهي التي تشكل خطرا كعليو يتعتُ امتصاصها

 .قاطنيها

 كما بيتاز التدخل بأسلوب التطوير ابغضرم بأنو تدخل بؿسوس كمؤثر كونو ينصب على-
 . الوحدة الأساسية في النسيج العمراني كىي السكن ابؼتنامي في رقعة أرضية كاسعة

ابؼناطق  كما يتدخل أسلوب التطوير ابغضرم بأسلوب البرامج كابؼشاريع التي تراعي خصوصية-
 الأحياء ة لتنفيذ البرامج كابؼيزانية ابؼتوفرة مع تقدير حاجةبابؼستهدفة بالتطوير كابؼدة الزمنية ابؼطلو

 . كفقا لأدكات التعمتَ ابؼفركضة في ابؼنطقة55للتدخل

                                                 
، 2000، ابعزائر، جواف، 13خلف الله بوبصعة، التعمتَ العفوم بتُ الرفض كالادماج، بؾلة علوـ كتكنولوجيا، جامعة منتورم، قسنطينة، العدد - 54
 .29ص
 .180، ص1997أبضد بوذراع، التطوير ابغضرم كابؼناطق ابغضرية ابؼتخلفة بابؼدف، منشورات جامعة باتنة، ابعزائر، - 55



 

 

الأساس القانوني للتدخ   ي الأنسجة الحضرية غير الشرعية بأسلوب التطوير (ب
 :الحضري

 قسمنا الأساس القانوني للتدخل في الأنسجة ابغضرية كمعابعتها بأسلوب التطوير ابغضرم إفُ

في   الذم بودد كيفية التدخل1983-11-26 ابؼؤرخ في 684-83أساس مباشر يتمثل في ابؼرسوـ 
إفُ  التي تشتَ بعيد يتشكل من بؾموعة القوانتُ ابؼساحات ابغضرية ابؼوجودة، كأساس غتَ ابؼباشر أك

 :إمكانية التدخل في النسيج ابغضرم ابؼتداعي بصفة عامة كغتَ الشرعي على كجو ابػصوص

 :الأساس المباشر-1

 الذم بودد شركط 1983 نوفمبر 26 ابؼؤرخ في 684-83يتمثل ىذا الأساس في ابؼرسوـ 
 حيث بتُ بشكل كاضح عمليات التدخل كالإجراءات ابؼتبعة 56في ابؼساحات ابغضرية ابؼوجودة التدخل

 : منو على05تلك ابؼناطق، فلقد نصت ابؼادة  في

شركط  أجزاء الأحياء غتَ ابؼلائمة للوظائف ابغضرية كالتي لا تتوافر فيها يتًتب على الأحياء أك"
ابؼوجودة كبهب  الصحة النظافة ككذلك التي يكوف البناء فيها قدبيا، بـطط تدخل في ابؼساحة ابغضرية

في ابؼخطط الرئيسي  على بـطط التدخل ىذا في ابؼساحة ابغضرية أف يندرج في الإطار كابغدكد ابؼرسومة
 ".للتعمتَ في البلدية

كابؼلاحظ أنو فَ يتم حصر عمليات التدخل نسيج حضرم معتُ بل أنها ربطت ذلك بضوابط 
 . الوظائف ابغضرية كالصحية للحي كابغاؿ أنها ضوابط كاسعة تنطبق على الأحياء غتَ الشرعيةني تد

 : الأساس غير المباشر-2

  من قانوف التهيئة18فقد أشارت الفقرة الثالثة من ابؼادة : في قانوف التهيئة كالتعمت2-1َ
القائمة  كالتعمتَ، إفُ أف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بودد مناطق التدخل في الأنسجة ابغضرية

 .57بواسطة بـططات شغل الأراضي

                                                 
ابؼؤرخ 157-62 ابؼتعلق بالتجديد ابغضرم طبقا للأمر 31-12-1958 ابؼؤرخ في 1465-58قبل ىذا ابؼرسوـ استمر العمل بابؼرسوـ الفرنسي ك- 56
  الذم يقضي بتمديد العمل بالقانوف الفرنسي باستثناء ما يتعارض مع السيادة الوطنية31-12-1962في 
 الذم بودد إجراءات إعداد ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كابؼصادقة 1991 مام 28 ابؼؤرخ في 177-91 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 17ابؼادة - 57

 عليو كبؿتوی الوثائق ابؼتعلقة بو ابؼعدؿ كابؼتمم



 

 

 بدوجبو تم تكليف اللجنة:  ابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم07-94في ابؼرسوـ التشريعي  2-2
 ابؼؤرخ 370-95الولائية للهندسة ابؼعمارية كالتعمتَ ابؼستحدثة بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 ابؼتضمن تنظيم بعنة ابؽندسة ابؼعمارية كالتعمتَ أثناء تقدبيها الاستشارة في كل 15-11-1995في
كاقتًاح  يتم العمل على58مسألة تتعلق بالبناء كالتعمتَ كابؽندسة ابؼدنية لاسيما عند إعداد أدكات التعمتَ

: 59ما يلي

 .برستُ توجيو عمليات برديد النسيج العمراني كرد الاعتبار لو كتأطتَ ذلك- 

 . ات ىيئة الإطار ابؼبتٍ للنسج التلقائية كبرسينهامملع- 

 . تعبئة عمليات الإدماج العمراني للمجمعات الكبرل كتأطتَىا- 

 . ارشاد السلطات المحلية عن مواقع النشاطات ابؼضرة كإزالتها كإعادة ىيكلتها- 

 بؾاؿ نشأت خارج العفوية التي كعليو فإف تدخل أدكات التعمتَ في ابؼناطق ابغضرية التلقائية أك

 ، عن طريق اقتًاح60التخطيط يهدؼ في أحد جوانبو إفُ تهيئة ىذه الأراضي كبرستُ كضعيتها

"  اجتماعياعقدا"ما يعرؼ بأسلوب الأرض كابػدمات، بدوجبو تبـر الدكلة  التجهيزات كابؼرافق الناقصة أك
أشكاؿ القطع  من سكاف ىذه ابؼناطق بؼواجهة ابؼشكلة فتعتًؼ الدكلة بابغاجة إفُ توفتَ شكلمع 

 .كضعيتهم حمالسكنية ابؼزكدة بابػدمات، ليستثمرىا السكاف في إنشاء ابؼساكن كتصح

 في ىذا المجاؿ فتم سياسة ابؼدينة بالتجمعات ابغضرية غتَ: في القانوف التوجيهي للمدينة2-3

القانوف  الشرعية بسبب افتقارىا الشديد إفُ ابػدمات كابؼرافق كتأثتَ ذلك على تطور ابؼدينة كعليو ينص
ابؼبادئ في   ابؼتضمن القانوف التوجيهي للمدينة على بعض2006-02-20 ابؼؤرخ في 06-06

 . السياسة ابغضرية للمدينة ابعزائرية لإدماج ىذا النوع

                                                 
ابؼهندس   ابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة مهنة1994مام  18 ابؼؤرخ في 07/94 ابؼرسوـ التشريعي ابؼرسوـ التشريعي 40 ك36أنظر ابؼواد - 58

 ابؼعمارم ابؼعدؿ كابؼتمم
ابؼهندس   ابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة مهنة1994 مام 18 ابؼؤرخ في 07/94 من ابؼرسوـ التشريعي ابؼرسوـ التشريعي 41أنظر ابؼادة - 59

 .ابؼعمارم ابؼعدؿ كابؼتمم
الوكالة   ابؼتضمن إنشاء2009-10-22 ابؼؤرخ في 344-09 من ابؼرسوـ التنفيذم 05كما أسند أيضا إفُ الوكالة الوطنية للتعمتَ، انظر ابؼادة - 60

 .الوطنية للتعمتَ



 

 

ضواحي ابؼدينة لأف الكثتَ منها أصبحت أماكن لا ىي قركية فتطور  الأحياء كابؼتواجدة عموما في
حضرية فتستفيد من خدمات ابؼدينة، كمن ثم كجب القضاء على تلك الفوارؽ  مستلزمات الريف، كلاىي

 :كالاجتماعية كالعمرانية التي تظهر من خلاؿ التمايز عبر برقيق عدد من ابؼبادئ منها الاقتصادية

 إعادة ىيكلة كتأىيل النسيج العمراني كبرديثو لتفعيل كظيفتو . 

 ة غتَ الصحيةشالقضاء على السكنات الو . 

 ريةػػتصحيح الاختلافات ابغض . 

 بهاد ابغلوؿ لإعادة تأىيل ابؼدينة كإعادة تصنيف المجموعات العقارية كإعادة ىيكلةا 
  .ابغضرية ابغساسة ابؼناطق

 
 

 :الفرع الثاني

 معالجة البناءات الغير شرعية

 رغم ابغلوؿ القانونية التي جاء بها ابؼشرع ابعزائرم بدوجب القوانتُ كالتنظيمات للقضاء على

من   بؿدكديتها، بفا جعل ابؼشرع يتدخلىرت على الأقل إلا أنها قد أظ،التقليل البناء غتَ القانوني أك
كتعديل 2004/08/15 ابؼؤرخ في 05/04 بدوجب القانوف 29/90جديد ليعدؿ أحكاـ القانوف 

القضاء على   كىذا لفرض قواعد أكثر فعالية في بؾاؿ06/04 بدقتضى ابؼرسوـ رقم 07/94ابؼرسوـ 
الوقائي  البناء غتَ الشرعي يستلزـ حتما إتباع التخطيط الاستًاتيجي ابؼتكوف من أسلوبي التدخل

 .كالتدخل العلاجي

 فعلى الصعيد الوقائي يتم التدخل بصد كقطع الأسباب التي أنتجت كبظحت بالبناء غتَ الشرعي
الأفراد  عن طريق رقابة استعماؿ العقار كإنتاج الصافٌ منها للتعمتَ ككذا تطهتَ سندات ملكيتها لتمكتُ

المحدكد عن  من البناء كما يتعتُ إتباع سياسة سكنية ناجعة تتم بابػصوص بشربوة الفقراء كذكم الدخل



 

 

العقارية من   كبالتافِ العمل على برستُ ابغالات61طريق الاىتماـ بتنمية إنتاج السكنات الاجتماعية
 .أجل النهوض بالتنمية كتطويرىا

 البنايات غتَ الشرعية من كعلى الصعيد العلاجي، بهدؼ التدخل إفُ إبهاد حل للأكضاع القائمة
العمراني  ضمن الإطار إدماج البناية غتَ الشرعية أقدـ ابغلوؿ كحل غتَ انساني أك الإزالة ىوكإما بابؽدـ 

 . ابؼنظم بأخف الأضرار

بأساليب  كنظرا لذلك، جرل التفكتَ كالتطبيق في العديد الدكؿ على استبداؿ ابؽدـ قدر الإمكاف
ذلك كتسوية  الإدماج ضمن المحيط العمراني كالاجتماعي، عن طريق ترقية البنايات غتَ الشرعية التي تقبل

كقرت إثر ذلك  دـت الولااكضعيتها، كمنها ابعزائر أيضا فقد اعتًفت كزارة السكن كالعمراف بسلبية ح
قوانتُ ابؼلكية العقارية  إتباع منهج يقوـ على أسلوب التسوية القانونية للبناء غتَ الشرعي عبر بؾموعة من

كتصحيح كضعيتو العمرانية 62 الشرعيكالتعمتَ التي تتضمن تصحيح كضعية ابؼلكية العقارية للبناء غتَ
أقر ابؼشرع ابعزائرم أحكاـ ة الشرعي يتطابق مع  كمنح صاحب البناء سندا63بدعابعة ابؼخالفات العمرانية

-08 من القانوف 02فنص بابؼادة  برقيق مطابقة البنيات بشرط احتًاـ قواعد شغل الأراضي التسوية أك
 :كإبساـ إبقازىا على أف برقيق ابؼطابقة ىو بقواعد مطابقة البنيات  ابؼتعلق2008-07-20 ابؼؤرخ 15

 الوثيقة الإدارية التي يتم من خلابؽا تسوية كل بناية تم إبقازىا أكفَ يتم، بالنظر للتشريع كالتنظيم"
 بزتلف عن التسوية في ظل 15-08فالتسوية في ظل القانوف  ابؼتعلق بشغل الأراضي كقواعد التعمتَ

 ابؼتعلق بشركط تسوية أكضاع الذين يشغلوف فعلا 1985/08/13في   ابؼؤرخ212-85ابؼرسوـ رقم 
كانت بؿل عقود كمباني غتَ مطابقة للقواعد ابؼعموؿ بها، كوىا عملية  خصوصية أراضي عمومية أك

استعماؿ كشغل الأراضي ذات الطبيعة ابؼلزمة كالقابلة للمعارضة بدا أماـ  إدارية كتقنية مؤطرة بقواعد
 التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كبـطط شغل الأراضي كفي غيابهما القواعد العامة للتهيئة  كىي ابؼخطط64الغتَ
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  لصلاحيات كزير ابؼاليةالمحدد
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كالتعمتَ، يتًتب عليها منح سندات التسوية التي تنقل البناء من بؾاؿ ابؼخالفة إفُ المجاؿ الشرعي ابؼطابق 
 .للقانوف

 بدجوعة من ابػصائص كابؼيزات 15-08يتميز إجراء برقيق ابؼطابقة ابؼستحدث بالقانوف 
 :فيما يلي نلخصها

 أف عملية برقيق مطابقة البناية غتَ الشرعية تتم طبقا للقواعد ابؼفركضة في تنظيم أدكات-1

 . التعمتَ كفي غيابها القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ

  أسلوب للتسوية متأثر بدنهجية15-08أف برقيق مطابقة البنايات غتَ الشرعية في القانوف -2

-08-13 كالتعليمة الوزارية ابؼشتًكة في 212-85معابعة البنايات غتَ الشرعية في ظل ابؼرسوـ 
 .ابؼتعلقتُ بدعابعة البناء غتَ ابؼشركع 1998

غتَ أف ما لوحظ من القوانتُ ابؼعدة في بؾاؿ القضاء على البناءات الفوضوية أك تسوية تلك القابلة 
للتسوية قد تم إغفاؿ ابغضتَة العقارية للمتصرؼ ك مستَ العقار ابغضرم الذم ىي الوكالة العقارية فنجد 
أف ابؼشرع قد جعل بفن يرفع ابؼخالفة ك ينفذىا في ىذا المجاؿ للبلديات بفثلة في مفتشي التعمتَ ك رؤساء 

 الذم بهعل من ىذه الوكالة طرفا بيكن إستدعائو ك ليس 08/15البلديات ، ك ىو يؤكده القانوف 
. فاعلا رغم أنو يستوجب برويل ابؼلف إليو في حالة عدـ التسوية العقارية للوعاء العقارم 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 :المطلب الثاني

الجماعات المحلية و اعليتها  ي تحقيق التنمية المحلية 

 بالأحرل  احدثا أدكات جديدة للتهيئة كالتعمتَ أك08/90 كالقانوف 29/90إف القانوف 

 بؾموعة من البلديات أف بستلكها لتسيتَ بؾابؽا للتخطيط العمراني كالتي بهب لزكما على كل بلدية أك
 ات تعامل ابعماعات المحلية مع المجاؿ كفق آليات قانونية كاضحةمؼمبانتظاـ، كما حدد ىذا القانوف ک

التي  كالتي تتمثل في ابؼخطط الرئيسي للتهيئة كالتعمتَ الذم يعتبر أداة رئيسية يتضمن التوجيهات الكبرل
 كينظم بقد آلية أخرل كىي بـطط شغل الأرض الذم يعتبر  کما65أف تنتهجها في ميداف التعمتَ

  . الأرض كسوؼ نسرد ذلك بالتفصيلاستخداـكيفيات 

 :الفرع الأول

 مخططات التنمية المحلية

 كانت سياسة التهيئة العمرانية في بداية الثمانينات بؾرد تصورات بؿددة في ابؼخططات الوطنية ،

 كفَ يكن في ابغسباف أما ستدخل حيز التطبيق يعد صدكر نصوص قانونية تضفي عليها الطابع

 التنظيمي، كبالفعل فقد عرؼ شغل المجاؿ صدكر أىم قانونتُ بودداف أدكات التهيئة العمرانية، كبنا
 . 66 ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمت29َ-90 ابؼتعلق بالتهيئة العمرانية كالقانوف 87-03القانوف 

  المتعلق بالتهيئة العمرانية03-87حسب القانون -1

ـ يهدؼ إفُ برديد القواعد العامة الرامية إفُ 1987 جانفي 27 ابؼؤرخ في 03-87القانوف 
 إنتاج الأراضي، كابؼوازنة بتُ كظائف السكن كالفلاحة كالصناعة ككقاية المحيط كالأكساط الطبيعية تنظيم

 كبؾالات أخرل أدرجها القانوف، كذلك على أساس إحتًاـ مبادئ كأىداؼ السياسية الوطنية للتهيئة
 :جاء فيو فهناؾ ثلاثة أنواع من ابؼخططات العمرانية، كحسب ما

 (SNAT )لمخطط الوطني للتهيئة العمرانية ا1-1

 يعتبر ابؼخطط الوطتٍ للتهيئة العمرانية ابؼادة الأساسية كابػاـ ابؼشكلة بؽذا القانوف، حيث بهسد

، 20-10 الاختيارات المحددة بخصوص تهيئة المجاؿ الوطتٍ كتنظيمو على ابؼدل الطويل كذلك في آفاؽ
                                                 

 ـ سند ابؼطابقة كشهادة ابؼطابقةم من التفرقة بتُ برقيق ابؼطابقة كإجراء يرتب تسل15-08فَ يتمكن ابؼشرع في القانوف - 65
  ابؼتضمن التهيئة كالتعمت29َ-90 من القانوف 16ابؼادة - 66



 

 

الإنتاجية، ابؼنشآت  فطرحت خلالو ملفات متعلقة بالدبيغرافية، ابؼوارد الطبيعية، النشاطات،20-25
إذف بدثابة أداة  أماكنها، فهو القاعدية كالبيئة، كيشكل الإطار الإستدلافِ لتوزيع الأعماؿ التنموية كتوزيع

الأىداؼ المحددة للتنمية  يدمج بصفة إلزامية إستًاتيجية لتطبيق مبادئ التهيئة العمرانية، كبهذا فهو
 .الإقتصادية كالاجتماعية

 (SRAT)المخطط الجهوي للتهيئة العمرانية 1-2

أداة التطبيق ابؼباشرة لتجسيد توجيهات ابؼخطط الوطتٍ للتهيئة العمرانية، حيث يتوفُ في  ىو
 بؾالو شرح كتوضيح التوجيهات كابؼبادئ ابؼقررة في ابؼخطط الوطتٍ، كبودد بنفس الإجراءات التي حدكد

الواردة  ، كيتكفل بالتنمية ابعهوية عاملا على تبسيط كتكييف أعماؿ التهيئة العمرانيةSNAT بودد بدا
بتُ  ابػطة الوطنية قصد القضاء التدربهي على الفوارؽ ابعهوية، كتشجيع التنمية كالتكامل ما ضمن

 .ابعهات

مخططات التهيئة المحلية 1-3

 :ىي على نوعتُ

 (PAW)مخطط تهيئة الولاية1-3-1

حسب توجيهات كمبادئ كل من ابؼخططتُ الوطتٍ كابعهوم تقوـ كل كلاية بإعداد بـطط حيث 
بالولاية  ابؼداكلة تبادر بذلك الإدارة بالتشاكر مع الأعواف الإقتصاديتُ كالاجتماعيتُ للولاية كبؾالس

ابؼعدة في ت يهدؼ ابؼخطط الولائي للتهيئة إفُ توضيح التوجها. كالبلديات كبفثلي ابعمعيات ابؼهنية
الكل مساحة  ابؼخطط ابعهوم كشرحها فيما بىص الإقليم الذم تشغلو، بإدخاؿ التوجهات ابػصوصية

 .يكل الولايةقمن التخطيط بتُ البلديات التي 

 (PAC )خطط تهيئة البلدية م1-3-2

 إليها كتتجسد فيها أف تفضي المجالات التي ينبغي إف البلديات باعتبارىا بصاعات قاعدية ىي
 كالعدالة السياسات التي برملها التهيئة العمرانية بدختلف أشكابؽا، كالتي من بينها نوعية إطار ابغياة،

 يئةتوكعليو كاف بـطط . الإجتماعية، كابلراط ابؼواطنتُ باعتبارىم الصانعتُ للتنمية كابؼستفيدين منها
 البلدية ابػلية الأساسية لتطبيق السياسة الوطنية للتهيئة العمرانية بابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ

 . ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمت90َ-29كبـطط شغل الأراضي المحدداف موجب القانوف 



 

 

 

 المتعلق بالتهيئة والتعمير 29-90حسب القانون -2

( 10 )ـ ينص في فصل خاص من ابؼادة العاشرة1990 ديسمبر 01 ابؼؤرخ في 29-90القانوف 
 كابؼعنوف بأدكات التهيئة كالتعمتَ، على إبهاد أداتتُ رئيسيتتُ في سبيل (42)ابؼادة الثانية كالأربعتُ  إفُ

فيها  ، كنفصل كل ىذه ابؼواد67برقيق ذلك بنا ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كبـطط شغل الأراضي
 :الذم بقملو فيما يلي على النحو

 :PDAU المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير-1

كثيقة تعرؼ بأىداؼ التهيئة، كيهدؼ إفُ صياغة صورة بؾالية تسمح بتطبيق سياسة عامة  ىو
 لفتًة كالاجتماعيةإقليم البلدية، ككذلك تشمل تقدير الاحتياطات في شتى المجالات الإقتصادية ل عل

 بذلك كثيقة مستقبلية للتنبؤ كتوجيو التهيئة، كتوسع التجمعات  سنة بعد إعداده، فهو20ما في  تتًاكح
 يقسم ابؼنطقة إفُ قطاعات معمرة، قطاعات السكانية، كما بودد التوجيهات العامة للأراضي، فهو

: التعمتَ ابؼستقبلية، القطاعات القابلة للتعمتَ، القطاعات غتَ القابلة للتعمتَ

 :POS مخطط شغ  الأراضي-2

الذم بودد حقوؽ استعماؿ  بهب أف تكوف كل بلدية مغطاة بدخطط شغل الأراضي، فهو
 كالبناء عليها، كيبتُ الشكل العمراني كحقوؽ البناء ككذلك عند استعماؿ الأراضي بودد طبيعة الأراضي

الأراضي  كأبنية البناءات، كما بودد القواعد ابؼتعلقة بابؼظهر ابػارجي للبناءات، كيبتُ كذلك ىذا بـطط
 .الفلاحية، كالارتفاقات كالطرقات كابؼناطق الأثرية الواجب بضايتها

ك بقد أف بؾاؿ تدخل الوكالات العقارية يتمثل في برضتَ تلك الأكعية لفائدة ابعماعات المحلية          
ك التي تعد مهمة أساسية بؽذه ابؼؤسسة ، غتَ أف بؾاؿ التدخل فَ يتم ضبطو كفق آليات بردد كيفيات 
التحضتَ لاسيما كما أشرنا في الفصل الأكؿ إفُ عدـ كجود بموذج قانوني عن دفتً الأعباء ك الشركط 
الذم بودد كاجبات ك حقوؽ ىذه الوكالة مبهما ك غتَ قابل للتطبيق ميدانيا بإستثناء بعض العمليات 

.  التي بيكن كصفها بالنادرة 
                                                 

 كتشكل أدكات التهيئة كالتعمتَ من ابؼخططات»:  يتعلق بالتهيئة كالتعمت1/12/1990َمؤرخ في 90-29 من القانوف رقم10جاء في ابؼادة - 67
أماـ  للمعارضة بدا التوجيهية للتهيئة كالتعمتَ كبـططات شغل الأراضي كتكوف أدكات التهيئة كالتعمتَ ككذلك التنظيمات التي ىي جزء لا يتجزأ منها قابلة

 .الغتَ



 

 

 :الفرع الثاني

 صلاحيات الجماعات المحلية  ي مجال العقار والتنمية

من  إف توفتَ ابؼاؿ للوحدات المحلية يعتبر من أىم عوامل بقاحها في برقيق الأىداؼ التي أنشأت
ابؼالية يرتبط  فشلها يكوف بالنظر إفُ مصادر مواردىا أجلها، كأف ابغكم على بقاح نظاـ الإدارة المحلية أك

الاستقلاؿ  فيزداد 68استقلاؿ الوحدات الإدارية المحلية في مباشرة صلاحياتها ارتباطا كثيقا بدواردىا ابؼالية
القياـ بكل  قلتها كلكي تستطيع الوحدات المحلية قوة كضعفا من الناحية العملية كفقا لزيادة ابؼوارد أك

متعددة كمتنوعة  صلاحيانا بهب أف تكوف ابؼوارد المحلية كافية بؼواجهة الاحتياجات لأنها تؤدم خدمات
 .ثقافية كتعليمية كاجتماعية كاقتصادية

 لتوسعالقد تغتَ كتطور دكر ابعماعات المحلية فلا يقتصر على أداء ابػدمات ذات الطابع الإدارم ب
خلابؽا  ليشمل المجالات الاقتصادية، لذا بهب على ابعماعات المحلية أف بسارس الوظائف الاقتصادية كمن

فسح المجاؿ الرقية  تساىم في إنعاش الاقتصاد المحلي كبرقيق التنمية المحلية لكوا فاعلا اجتماعيا كاقتصاديا،
كمن ثم تقوـ ابؼدف ، المجاؿ ابغضرم بوضع التخطيط الاستًاتيجي ابؼتعدد السنوات لأجل برقيق التنمية

 .الاستثمار كخلق ابؼردكدية بدكرىا في التنمية الاجتماعية كالاقتصادية بتوفتَ ابؼناخ ابؼنسب بػلق كتطوير

 تعمل ابعماعات المحلية على تقوية ركابط الشراكة بينها كبتُ بـتلف السلطات العمومية بإنعاش
كالتجارم  كتنشيط الاقتصاد بإبقاز البنية التحتية بإقامة ابؼناطق الصناعية كإنشاء كبذهيز القطاع السياحي

القابلة  العامرة أك لتحقيق التنمية المحلية كابغماية العقار من الاستنزاؼ اسند ابؼشرع مهمة برديد الأراضي
رشيدة ككثيفة للمحافظة  للتعمتَ الأدكات التهيئة العمرانية كالتعمية التي تبتُ مسألة شغل الأراضي بصورة

تكوف قابلة للتعمتَ الأراضي  على الأراضي الفلاحية كترقية كاستصلاح ابؼساحات كابؼواقع المحمية، حيث
تكوف متلائمة مع أىداؼ   الاقتصاد ابغضرم التي تقع داخل الأجزاء ابؼعمرة للبلدية، أك تراعيالتي

 .ف الكوارث الطبيعية كالتكنولوجية عتكوف غتَ معرضة للأخطار النابذة المحافظة على التوازنات البيئية، أك

 ابؼخصبة إفُ أراضي قابلة للتعمتَ كبودد رخص القانوف بتحويل الأرض الفلاحية ابػصبة أكم

 البناء بدا بىالف القيود التقنية كابؼالية ابؼرافقة لعملية التحويل، كلا بهوز استعماؿ الأراضي أك

 تنظيمات التعمتَ، حرصا على بضاية الوعاء العقارم للمدف من التبذير كللوفاء بالطلب ابؼتزايد على
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توفتَ العقار  العقار ابغضرم من قبل ابؼتعاملتُ الاقتصاديتُ كابؼستثمرين لإقامة ابؼشاريع، لذا تعد مسألة
 .ابغضرم كالصناعي من ابؼشاكل التي تعرقل الاستثمار الوطتٍ كالأجنبي

 إف مشكلة تكمن في أف العقار كركيزة إستًاتيجية للتنمية ابغضرية كالاجتماعية كالاقتصادية

 2007فَ بوقق الأىداؼ ابؼبتغاة، لذا نشأت الوكالة الوطنية للوساطة كالتًشيد العقارم في نهاية سنة

المحفظة  صلاحيتها العمل على تسهيل ابغصوؿ على العقار الصناعي للمتعاملتُ الاقتصاديتُ كتسيتَ
ابػدمات  العقارية الاقتصادية للقطاع العاـ كتطوير مناىج الوساطة كالتًشيد العقارم لأجل تقديم

 .69للمستثمرين

حيث  أىم عناصر التنمية ابغضرية يعتمد على توسع ابؼدف على رقعة الأرض التي بستد عليها من
كتصبح بؿل  أىداؼ بـططات التهيئة كالتعمتَ ملكيتها كاستخدامها، قد تتعارض رغبات ابؼالكتُ مع

ابغاجات المحلية  لذا كفر ابؼشرع الآليات التي بسكن البلديات توفتَ حاجاتها من العقار لتلبية. مضاربة
تطبيق أدكات التهيئة  إطار للجماعات المحلية في ابؼدف كبرقيق التنمية، كيضمن التوجيو كالتحكم في بمو

أملاكها العقارية كأملاؾ الدكلة ثم تعد برابؾها  كالتعمتَ برديد ىوية العقارات الواقعة في إقليمها بجرد
ابؼلكية من أجل  أف تقوـ ابعماعات المحلية بنزع بيكن الاستثمارية الواردة في بـططات التهيئة كالتعمتَ

حقوؽ  يعد طريق استثنائي لاكتساب أملاؾ أك ض قبلي عادؿ كمنصف،مابؼنفعة العمومية مقابل تعو
 .یبرالک أعم منشآت أك عقارية لإنشاء بذهيزات بصاعية أك

 : مناطق النشاطات المنشأة من طرف الوكالات العقارية المحلية أو الولائية

 مناطق النشاط

 ؼ مناطق النشاط، كقرار إنشائها، كتسيتَىا، لاسيما معايتَ التمييز بينها كبتُ ابؼناطقمنتناكؿ تعر
 . الصناعية

 ف مناطق النشاطيتعر-1

 ، مناطق533 رقم 2006حسب مذكرة كزارة ابؼسابنات كترقية الاستثمارات ابؼؤرخة في مام -
نشاطات  بؿلي أك مساحات بؿددة بأدكات التهيئة كالتعمتَ بـصصة لاستقباؿ نشاطات ذات طابع

 :متعددة ابػدمات، كىي
                                                 

 180، ص ابؼرجع السابقفؤاد العطار، . د- 69



 

 

 .قرار الإنشاء-2

 غلب مناطق النشاط أنشئت قبل الإصلاحات الاقتصادية بدبادرات بؿلية قرار من الوافِ كمداكلةأ
قانوف  كفي ظل الإصلاحات الاقتصادية،، المجلس الشعبي دكف أف يوجد إطار تشريعي كتنظيمي كاضح

ابؼؤسسات  ، أسند مهمة تسيتَ مناطق النشاط18/11/1990  ابؼؤرخ في25-90التوجيو العقارم 
 بدوجب حيث بؽا عمومية ذات طابع صناعي كبذارم تسنی، الوكالات المحلية للتسيتَ كالتنظيم العقارم،

القواعد إحداث ككالات   المحدد1990/12/22 ابؼؤرخ في 405-90من ابؼرسوـ التنفيذم03ابؼادة 
العقارات كابغقوؽ العقارية  بؿلية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ، ابؼعدؿ كابؼتمم، صلاحية حيازة
ابغقوؽ العقارية، ككذا  أك ابؼخصصة للتعمتَ ابغساب ابعماعات المحلية، كنقل ملكية ىذه العقارات
 .كالتهيئة ابؼقررة إمكانية القياـ بتهيئة الأراضي ابؼخصصة للنشاطات طبقا لوسائل التعمتَ

 12ابؼؤرخ في  (20-10) من ابؼرسوـ التنفيذم 10 في 02كحاليا حسب ابؼادة -
 ابؼتضمن بعنة ابؼساعدة على برديد ابؼوقع كترقية الاستثمارات كضبط العقار كتشكيلها 2010جانفي

 . كستَىا بقد اللجنة بيكنها اقتًاح إنشاء مناطق نشاط جديدة

 بزضع إقامة أم: "2011 جواف 22 ابؼؤرخ في 10-11 من القانوف 109كتنص ابؼادة -

إفُ  أم مشركع يندرج في إطار البرامج القطاعية للتنمية بذهيز على إقليم البلدية أك مشركع إستثمار أك
 ".الرأم ابؼسبق للمجلس الشعبي البلدم

(. قرار من الوافِ كمداكلة المجلس الشعبي)كبذلك بقي أمر إنشاء مناطق النشاط بدبادرة بؿلية 

تسيير مناطق النشاط -3

 في ظل التوجو الاشتًاكي تسيتَ مناطق النشاط كاف بدبادرة ابعماعات المحلية، كفي ظلاؿ
طابع  ذات بؼؤسسات عمومية( 90/25 )إصلاحات الاقتصادية اسند تسيتَىا حسب قانوف من قانوف

الولائية  صناعي كبذارم تسمى الوكالات المحلية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ، كابؼسماة حاليا الوكالات
 . للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ

 ابؼناطق الصناعية الوعاء العقارم الوحيد للاستثمار في الأختَ، لا بسثل مناطق النشاط أك
 للمؤسسات الصناعي، إذ الدكلة عكفت على تنظيم حافظة مهمة من العقار الصناعي ابؼتبقي التابع
 . الاقتصادية العمومية الاقتصادية المحلة، لاسيما العقار الصناعي الفائض التابع للمؤسسات العمومية



 

 

ككنموذج، ما تم من طرؼ الوكالة العقارية لولاية تيارت بخصوص مناطق النشاطات كفق للجدكؿ 
 : التافِ

  ابؼستثمرين ابؼباشرين لنشاطهم ابؼشاريع في طور البناء  ابؼستثمرين في طور التسوية 

 التعيتُ
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ك من ابؼؤشرات الإقتصادية ك الإجتماعية التي تعد مرآة عاكسة للتنمية المحلية فنجد أف الوكالات 
العقارية قد سابنت بشكل فعاؿ في بـتلف البرامج ابغكومية التي سطرتها ابغكومة ، ك ىو ما نلمسو في مهمة 

تنظيم العقار ابغضرم على مستول كل كلاية ك من ذلك عقلنة تسيتَ الأملاؾ العقارية ك ضبط المحفظة العقارية 
منذ سنوات الثمنينات ، ك قد أستخدمت ىذه ابؼهمة في تنظيم الأكعية العقارية ابؼوجهة للإستثمار من طرؼ 

 بساشيا مع سياسة الإستثمار التي كاف معمولا بها آنذاؾ ، ك ىو  CALPIREF ك  CALPIبعاف 
ما يتم إنتهاجو حاليا من خلاؿ عمليات إنشاء مناطق النشاطات ابؼصغرة ضمن عديد البلديات التي لا بيكن 

. فيها إنشاء مناطق صناعية أك حتى مناطق نشاطات 

 

 

 

 



 

 

المبحث الثاني 

 المتعام   ي الترقية العقارية
يعتبر ابؼتعامل العقارم ابعهاز الأساسي في عملية التًقية العقارية من إبقاز ابؼباني ك إبراـ العقود         

ابؼتعلقة بالبيع كالإبهار كقد يكوف ىذا ابؼتعامل من القطاع العاـ كابعماعات المحلية كابؼؤسسات كابؽيئات 
             70ابػاصالطبيعيوف أك ابؼعنويتُ ابػاضعوف للقانوف  العمومية أك بقده من القطاع ابػاص كىم الأشخاص

كل من القطاعتُ لو أبنية كبتَة في ميداف التًقية العقارية من حيث إبقاز أك بذديد الأملاؾ العقارية ك 
بهار بفا يتطلب توضيحو أكثر من خلاؿ تبياف مفهومو كأنواعو في التشريع ابعزائرم  الإابؼخصصة للبيع أك

لذا سأتطرؽ في ابؼطلب الأكؿ من ىذا ابؼبحث إفُ مفهوـ ابؼتعامل العقارم متمثلا في الوكالة العقارية 
 التًقية العقارية أما في ابؼطلب الثاني  ك دكرىا فيالمحلية ك الولائية على حد سواء 

 
  المطلب الأول

 مفهوم المتعام  العقاري
بابؼهاـ التي بسيزىم  إف بفارسة التًقية العقارية تتطلب كجود أشخاص بؿتًفتُ في بؾاؿ البناء للقياـ       

المحتًفتُ مصطلح ابؼتعامل العقارم الذم  عن غتَىم من ابؼتدخلتُ في ىذا ابؼيداف كيطلق على ىؤلاء
فرعتُ ، أتناكؿ في الفرع الأكؿ التعريف كفي الفرع الثاني ابؼهاـ  سأحاكؿ من خلاؿ ىذا ابؼطلب دراستو في

 . التحديد ابؼعتٌ بشكل كاضحا التي يقوـ بها كىذ
 

الفرع الأول 
 تعريف المتعام   ي الترقية العقارية 
 93/03ابؼرسوـ التشريعي رقم  حرص ابؼشرع ابعزائرم على إعطاء تعريف للمتعامل العقارم من خلاؿ

ابؼتعلق بالتًقية العقارية كما لقي ىذا   86/07ابؼتعلق بالنشاط العقارم بعدما أف أشار إليو في القانوف
سنتعرؼ على مدلوؿ ىذا ابؼصطلح من قبل أصحاب  لذا ، ابؼتعامل تعريفات شتى من فقهاء القانوف

 . ابؼشرع ابعزائرم الفقو أكلا، ثم إفُ تعريفو من قبل
 

  :التعريف الفقهي للمتعامل العقارم: أولا
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لقي ابؼتعامل العقارم تعريفات شتى بتُ الفقهاء القانوف سواء في الفقو الأجنبي أك العربي ، فلقد عرؼ 
الشخص الذم يتوفُ مقابل أجر متفق عليو برقيق العملية ابؼعمارية التي يعهد بها إليو رب :" على أنو 

تطلبو ىذا التحقيق من بسويل كإدارة كإبراـ ا مالعمل بدقتضى عقد التمويل العقارم كذلك بالقياـ بكل ـ
 71 . " كافة التصرفات القانونية اللازمة

شخص طبيعي أك معنوم الذم يتمثل نشاطو في إبزاذابؼبادرة بعملية البناء :" كيعرؼ أيضا على أنو 
عناية ، ككضع ابؼباني أك أجزاء ابؼباني  بالعقارم كتنظيمها على ابؼخططات القانونية كالتقنية كابؼالية كقيادتها

كما لقي ابؼتعامل العقارم تعريفات جعلت من عملو نشاطا إقتصاديا كمنهم من ،  . "في يد مستعمليها
 الوكيل الإقتصادم الذم:"  على أنو JESTAZبهعلو ذكطابع إبصاعي ، حيث يعرفو الأستاذ كالفقيو 

عليهم متلقي  توفُ إبقاز بناء أك أكثر كي يكسب ملكيتو كاحد أك أكثر من الأشخاص الذين يطلق
  .ابؼلكية

الوكيل الإجتماعي الذم يضمن التسيتَالدكرم : " على أنو TOPALOVفي حتُ يعرفو الفقيو
 . ."للرأبظاؿ العقارم إفُ غاية برويلو إفُ سكن

 الفرع الثاني
المتعام   ي التشريع الجزائري 

 ابؼتعلق 93/03التشريعي رقم  لقد أطلق ابؼشرع ابعزائرم لفظ ابؼتعامل في التًقية العقارية بصدكر ابؼرسوـ
يدعى كل شخص طبيعي أك معنوم بيارس " أنو   منو كالتي تنص على3بالنشاط العقارم كىذا في ابؼادة 

 " .السابقة ،متعاملا في التًقية العقارية2النشاطات ابؼذكورة في ابؼادة 
 : يلي كبقد النص الفرنسي الذم يقابل ىذا النص العربي كارد كما

« toute personne physique ou morale qui exerce les activités 
visées à l’article 2 ci-dessus est appelée promoteur immobilier » 

" مرقي "كالتي تعتٍ  في النص الفرنسي Promoteurلذا نلاحظ أف ابؼشرع ابعزائرم باستعماؿ كلمة
للكلمتتُ في بؾاؿ التًقية العقارية ،  بفا يدؿ على نفس ابؼعتٌ" متعامل" كفي النص العربي استعمل كلمة 

بسييز للدلالة على الأشخاص القائموف بعمليات  أم بيكن إستعماؿ لفظ ابؼتعامل أك لفظ ابؼرقي دكف
ابؼتعلق بالتًقية العقارية قد أشار أيضا إفُ ابؽيئات كالأشخاص 86/07العقارية ، كما بقد القانوف رقم 

التًقية العقارية كلكن فَ يتطرؽ إفُ أم لفظ مستعمل للدلالة عليهم حيث تم  اللذين بيارسوف نشاطات
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  بقد أف93/03 من ابؼرسوـ التشريعي رقم 3كبالرجوع إفُ ابؼادة  برديدىم بذكرأكصافهم مباشرة
 من ابؼرسوـ كالتي بيارسها ابؼتعامل في التًقية العقاريةىي بؾموع الأعماؿ 2النشاطات التي حددتها ابؼادة 

لكن  الإبهار أك تلبية حاجات خاصة التي تساىم في إبقاز أك بذديد الأملاؾ العقارية ابؼخصصة للبيع أك
ابعزائػرم أعتبر مصطلح   أف ابؼشرع93/03 من ابؼرسوـ 2 ك 3ما يلاحظ من خلاؿ ىاتتُ ابؼادتتُ 

ابػاصة ، في حتُ ىناؾ من يرل أف السكن  كصفة ابؼتعامل تطلق أيضا على من يبتٍ لتلبية حاجاتو
لا يدخل ضمن التًقية العقارية كبالتافِ يفقد ىنا الشخص أك  ابؼوجو للإستعماؿ ابػاص من قبل ابؼتعامل

لغياب عنصر الوسطية لأنو يفتًض في ابؼتعامل العقارم أف يكوف كسيطا بتُ  ابؽيئة صفة ابؼتعامل العقارم
 72  .كرجاؿ الفن في البناء حتى تتحقق العبر ة ابؼتوخاة من عمليات التًقية العقارية  ابؼشتًم

بقد أف ابؼشرع   كبابؼطابقة بينهما93/03 من ابؼرسوـ التشريعي رقم 3 ك 2بالرجوع أيضا إفُ ابؼادتتُ ك
طبيعي أك معنوم بيارس النشاط العقارم  كل شخص:"ابعزائرم عرؼ ابؼتعامل في التًقية العقارية على أنو

إبقاز أك بذديد الأملاؾ العقارية ابؼخصصة للبيع أك الإبهار أك  ابؼتمثل في بؾموع الأعماؿ التي تساىم في
 بفا يعتٍ أف ابؼتعامل ىنا عرؼ على أساس النشاط العقارم كالإشكاؿ ىنا يدكر تلبية حاجات خاصة

إبقاز أك برديد   ، ىل يقصد بو كل الأعماؿ التي تساىم في2حوؿ النشاط العقارم ابؼعرؼ في ابؼادة 
 . الأملاؾ العقارية ابؼخصصة للبيع أك الإبهار أك تلبية حاجات خاصة

ىو ىذا فإنو بيكن  كمن بشة القائم بها يعتبر متعامل عقارم ، كإف كاف ابؼقصود من تعريف ابؼشرع       
في النشاط العقارم كىذا غتَ  كأف أعمابؽم تدخل إعتبار ابؼقاكلتُ كمهندسي البناء أيضا متعاملتُ 

غتَ التي بركم ابؼقاكؿ كمهندس البناء كالفنيتُ  صحيح لأف ابؼتعامل العقارم تسرم عليو أحكاـ خاصة
 أما إذا كاف ابؼقصود بالنشاط العقارم ىنا ىو الأعماؿ التي تستهدؼ فقط إبقاز الآخرين في البناء

ابؼتعامل على من  كبذديد الأملاؾ العقارية ابؼخصصة للبيع أك الإبهار كبالتافِ بيكن ىنا إطلاؽ مصطلح
فقط كابؼوجهة خصيصا للبيع أك  يقوـ بهذه الأعماؿ كالمحددة أساسا في إبقاز أك بذديد الأملاؾ العقارية

كبهذا يبقى تعريف ابؼتعامل في التًقية العقارية غتَ مفهوـ في التشريع  الإبهار أك لتلبية حاجات خاصة
 .لإرتباطو بالنشاط العقارم الذم فَ يعرؼ ىو الآخر بالشكل الواضح  ابعزائرم
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 الثاني المطلب
 العقارية الترقية  ي المتعام  مهام

 أجل من للبناء لعقاريةا التًقية في الأكلوية أعطى 86/07قانوف بؼضموف كضعو في ابعزائرم ابؼشرع إف
 القائم مهاـ كانت كعليو مساكن بناء ىو القانوف ىذا ظل في العقارية التًقية ىدؼ أف كمابيع اؿ

 لو أسندت ثانية جهة كمن ، جهة من ىذا للمسكن كبيع بناء في تتجلى آنذاؾ العقارية التًقية بعمليات
 ابؼرسوـ صدكر كبعد ، بها يقوـ التي العمليات بؽذه التقتٍ كالتخطيط التمويل في تتمثل أخرل مهاـ

 العقارية للأملاؾ كالتجديد الإبقاز مهاـ إليو ليسند كاسع ابؼتعامل تدخل بؾاؿ أصبح 93/03 التشريعي
 ىذه دراسة كسنحاكؿ العقارية التًقية في الأساسية كالعمليات النشاطات تشكل أصبحت التي ابؼهاـ ىاتو

 .في الفركع اللاحقة  ابؼتعامل بها يقوـ التي كابؼهاـ النشاطات
الفرع الأول 

 والإنجاز البناء عمليات
 منو 2 ابؼادة في العقارم بالنشاط ابؼتعلق 93/03رقم التشريعي  ابؼرسوـ  ابؼشرع ابعزائرم ضمننص لقد 

 07/86 القانوف ظل في إليها يشار كاف التي العقارية التًقية تتضمنها التي ابؼباني إبقاز عمليات على
 اعتبرت عندما الانتباه يلفت ما كلكن ، الكلمتتُ معتٌ حوؿ جداؿ أم يثتَ لا كىذا البناء بدصطلح
 إبقاز في تساىم التي الأعماؿ بؾموع 93/03 التشريعي ابؼرسوـ من 2 ابؼادة نص  ىو العقارم النشاط
 بالنشاط ابؼتعامل مفهوـ ربطت التي ابؼرسوـ نفس من 3 ابؼادة نص مع كبابؼطابقة العقارية الأملاؾ
 : إحتمالتُ أماـ ابغالة ىذه في فنكوف البناءات، إبقاز في ابؼسابنة في تكمن مهامو ككأف بقد العقارم

 في ابؼساعدة يد تقدبيو بو يقصد ابؼتعامل قبل من البناءات إبقاز في ابؼسابنة أف في يتمثل الأكؿ الإحتماؿ
 يصبح فإنو كذلك الأمر إعتبرنا كإذا العملية، ىذه في أساسيا دكره يكوف أف دكف العقارية التًقية عملية

 ابؼعماريتُ كابؼهندستُ التقنية الدراسات كمكاتب كابؼقاكلات العقارية التًقية عمليات في متدخل كل
 لا ما كىذا العقارية الأملاؾ إبقاز في مسابنتهم بحكم عقاريتُ متعاملتُ بدثابة ابؼتدخلتُ من كغتَىم

 العقارية الأملاؾ إبقاز في ابؼتعامل مسابنة من ابؼقصود أف في فيتمثل الثاني الإحتماؿ أما ، تصوره بيكن
 ىو ك بؽا الرئيسية كالعناية ابؼباني إبقاز في ابؼبادرة زماـ بإبزاذ كىذا البناءات إبقاز على الإشراؼ ىو

 بقية عن بىتلف العقارية التًقية في ابؼتعامل مهاـ بهعل بؼا ذلك من ابعزائرم ابؼشرع قصده ما الأرجح
  ، العقارية التًقية في ابؼتدخلتُ

 التجديد عمليات 



 

 

 لو جديدا مفهوما العقارم للمتعامل أعطى الذم العقارم بالنشاط ابؼتعلق التشريعي ابؼرسوـ صدكر بعد
 دكره أف أم ،(1 )التجديد عمليات إفُ البناء عمليات من كمهامو دكره لينتقل كاسعا تدخلو بؾاؿ أصبح
 ) فقط البناء في كعملو مهامو حصر الذم 07/86 القانوف ظل في عليو كاف عما فعالية أكثر أصبح

 تكن فَ لوحدىا البناء عمليات أف على يدؿ العقارم ابؼتعامل مهاـ إفُ التجديد عملية كإضفاء ،(2
 عملية كىي(3 )التًميم أيضا ابؼشرع بها يقصد ىاتو التجديد كعمليات العقارية، التًقية لإبقاح كافية
 قد أك ، رفاىية كأكثر راحة أكثر تكوف أخرل سكنات بناء كإعادة القدبية البناءات بهدـ سواء تتعلق
 .منها الفاسدة الأجزاء بإصلاح كىذا ىدمها دكف القدبية السكنات بناء بإعادة تتعلق
 دكر أف أم التجديد في ابؼسابنة عن أيضا كذلك يقاؿ الإبقاز في ابؼسابنة عن يقاؿ ما بأف ىنا كنشتَ

 كمتابعة العقارية الأملاؾ بذديد في ابؼبادرة عناف بابزاذ رئيسا دائما يكوف العملية ىذه في كمهامو ابؼتعامل
 .كتوجيهها العملية
 إدارية رخص بوصل على أف عليو لابد العقارية الأملاؾ بذديد أك إبقاز في ابؼتمثلة بدهامو ابؼتعامل كلقياـ
 إفُ ،إضافة   التجزئة أك البناء رخصة: في  ابؼتمثلة ك التعمتَ ك بالتهيئة ابؼتعلق 90/29  لقانوف استنادا

 . حقوقو في البناء لتبياف التعمتَ شهادة على أيضا حصولو حق
 القياـ بهب ما أكؿ فإف البناء عمليات في ينطلق أف كقبل العقارية التًقية في ابؼتعامل أف نشتَ بهب أفك
 حيث من التجديد بؿل البناءات أك البناء بؿل الأرض بخصوص ابؼتعلقة ابؼسائل كل دراسة ىو بو

 . التًميم أك للإبقاز قابليتها
 لو فإف العقارية للأملاؾ كالتجديد الإبقاز على فقط تقتصر لا العقارية التًقية في ابؼتعامل مهاـ أف كما
 بدثابة كىي كالإبهار البيع في ابؼتمثلة التسويق كمهاـ البعض لبعضها مكملة تعتبر كالتي أخرل مهاـ أيضا
 . بها ابؼكلف ابؼشاريع تدعيم أجل من (2 )مالية بدهاـ قيامو إفُ إضافة (1 )بذارية مهاـ

 الفرع الثاني 
 العقارية الترقية  ي المتعام  أنواع

 العقارية التًقية في ابؼتعامل على العقارم بالنشاط ابؼتعلق 93/03  رقم التشريعي ابؼرسوـ نص لقد
 النشاطات بيارس معنوم أك طبيعي شخص كل يدعى ":أنو فيها جاء حيث منو 3 ابؼادة بدوجب
 . " العقارية التًقية في متعاملا ، السابقة 2 ابؼادة في ابؼذكورة
 كما ، متعامل بدثابة يعد العقارية التًقية لنشاطات ابؼمارس الطبيعي الشخص أف ابؼادة ىذه من كيفهم

 ىو ىذا ابؼعنوم كالشخص ، متعاملا العقارية التًقية نشاطات بيارس معنوم شخص كل أيضا يعد
 أف ىو عليو ابؼتعارؼ كالشيء ، العقارية التًقية غرض برقيق إفُ تهدؼ التي أمواؿ أك أشخاص بؾموعة



 

 

 في العاـ ابؼعنوم الشخص يتمثل حيث" ، خاص معنوم شخص أك عاما يكوف قد ابؼعنوم الشخص
 ابػاصة ابؼعنوية الأشخاص أما ، العاـ القانوف أحكاـ عليها تسرم كالتي بؽا التابعة كابؽيئات الدكلة

             خاصة أىداؼ لتحقيق ابؼعنوية بالشخصية الدكلة بؽا تعتًؼ التي كابؼؤسسات ابؽيئات بها فيقصد
  .ابػاص القانوف إفُ عملها في بزضعك 

 العام المتعام 
 العقارية التًقية بعمليات القائمتُ العاـ القانوف أشخاص العقارية بالتًقية ابؼتعلق 86/07 قانوف ذكر لقد
 العدد كرغم ، الأساسي قانونها ذلك بىوبؽا التي العمومية كابؽيئات ابؼؤسسات ككذا ، المحلية ابعماعات في

 إلا العقارية التًقية عمليات بكل القائمة بصفتها آنذاؾ متواجدة كانت التي العمومية ابؽيئات بؽذه ابؼعتبر
 ليزداد العقارية التًقية عمليات 93/03 أكثر بعد صدكر ابؼرسوـ التشريعي رقم اليوـ منها يعرؼ ما أف

 التطوير ميداف في سابقتها عن فعاليو أكثر جعلتها جديدة كبتنظيمات ابؼؤسسات ىذه تطور معو
 في ابؼتعاملتُ ىؤلاء لبعضسنعرض دكف التفصيل  كعليو ،  العاـ ابؼتعامل بدثابة تعتبر كالتي ، العقارم
 .العاـ القطاع

  .المحلية اتػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػابعماع : أكلا
  العقارم كالتسيتَ التًقية دكاكين :ثانيا 
  .العقارية للتًقية الوطنية ابؼؤسسة : ثالثا
   .كتطوير السكن لتحستُ الوطنية الوكالة : رابعا

الوكالات العقارية و الدور الذي لعبتو  ي مجال الترقية العقارية  : خامسا 
  ةيَيَيَيَيَيَيَالعقاري الوكالات: أولا 
 بحيث العقارية التًقية عملية في بها يستهاف لا بشكل متدخلة إدارية كأطراؼ العقارية الوكالات تعتبر
 ، مبادلتها أك أكتأجتَىا إليها ابؼوكلة العقارية الأملاؾ بيع أجل من الزبائن لدل الإجراءات بكل تقوـ

 التًقية في ابؼتعاملتُ تصرؼ برت أيضا كتضع العقود لإبراـ الضركرية ابؼسبقة بالعمليات القياـ ككذا
 بيع في العقارية التًقية من كاسع نشاط على بستد فهي لذا عليها بؽم التنازؿ كقع التي الأراضي العقارية
 ، خدمات ككمقدـ الصفقات في كوسيط أتعاب كتتلقى الشقق
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urbaines. 
 المحلية العقارية بالوكالة إنشاء ثم ابغضرية العقارية للسوؽ البلديات لاحتكار حد لوضع الدكلة من بؿاكلة
 كانت إقتصادم طابع ذات عمومية مؤسسة كباعتبارىا 86/04 ك 86/03ابؼرسوـ  بصدكر كىذا

 ىذه كتتمتع كستَىا كتنظيمها المحلية العمومية ابؼؤسسة بإنشاء ابؼتعلق 83/200 ابؼرسوـ لأحكاـ بزضع
 طرؼ من أيضا مستَة المحلية العقارات ىذه ككانت(4 )ابؼافِ كالإستقلاؿ ابؼعنوية بالشخصية الوكالات

 مع كبساشيا إختصاصها في الداخلة كابؼيادين برابؾها إعداد في تساعدىا التي الوطنية العقارية الوكالة
 المحلية الوكالات ىذه أصبحت الإقتصادية الإصلاحات

 بالتوجيو ابؼتعلق القانوف قواعد عليها تسرم بذارم طابع ذات إقتصادية عمومية مؤسسات باعتبارىا
  18/11/1990 ابؼؤرخ في 90/25  قانوف كبصدكر ،  التجارم / ىذه تنظيم إعادة إفُ أشار العقارم

 إحداث قواعد بودد  ،   رقم التنفيذم ابؼرسوـ صدكر في ىذا كبذلى المحلية العقارية الوكالات / الذم
 ليتم تدعيم على الوكالات ىذه كتعمل ابغضريتُ العقاريتُ كالتنظيم للتسيتَ المحلية كابؽيئات الوكالات

 كابؼتمثلة بؽا ابؼوكلة ابؼهاـ حيث من العقارية النشاطات 408/03 رقم التنفيذم ابؼرسوـ بدوجب تعديلو
 على التصرفات إجراء كفي للتعمتَ بـصص عقارم حق أك عقار كل المحلية ابؽيئة بغساب إقتناء في عموما

 بعمليات تبادر  ، أنها أك ، الشركط دفتً في بؿددة كشركط لبنود كفقا العقارية ابغقوؽ أك العقارات ىذه
 العقارية التًقية في أيضا علاقتها كتظهر عنها كالتنازؿ ابػاص بغسابها العقارية ابغقوؽ أك العقارات حيازة

 بعد عليها بؽم التنازؿ كقع التي الأراضي ابػواص أك العموميتُ ابؼتعاملتُ تصرؼ برت كضع خلاؿ من
 في ابؼوجودين كالبناة ابؼتعاملتُ تنفيذ مراقبة على تعمل أنها كما ، التنازؿ ىذا تسبق التي بالعمليات القياـ

 الأعماؿ بربؾة على أيضا كالسهر ، التهيئة بـطط لتعليمات ، الوكالة بها تتكفل التي التهيئة ابؼناطق
  .تنفيذىا كعلى بها تتكفل التي ابؼناطق في ابؼتدخلتُ بتُ ابؼنسقة

 
 

 ىنا كمن كتنفيذىا كإعدادىا كالتهيئة التعمتَ كسائل برضتَ في المحلية ابعماعات جانب إفُ دكر بؽاكما 
 إعداد ككذا ، كالتهيئة التعمتَ لوسائل كمطابقتها أعمابؽم خضوع مدل في للمتعاملتُ مراقبتها تظهر

 كدكرىا ، كالبناءات الأراضي بيع بعملية ابؼتعلقة كابؼلفات التهيئة برامج لقرارات السابقة الإدارية ابؼلفات
 ترقية على كتعمل ، ابؼباني إبهار أك بيع حوؿ كابؼشتًين البائعتُ أك ابؼتعاملتُ كساطة في يكوف أيضا



 

 

 عقودىا إبراـ كتتم ابؼقررة كالتهيئة التعمتَ لوسائل تطبيقا ابؼختلفة الأنشطة ذات كابؼناطق ابؼفرزة الأراضي
 ؽ مسب إشهار موضوع للأراضي بيع عملية كل تكوف بحيث ، التوثيق مكاتب طريق عن غالبا
 
 

خلاصة الفص  الثاني 

عدـ كجود  إف ابؼشاكل التي يتخبط فيها العقار بكل أنواعو ابغضرم، الصناعي في ابعزائر سبيها
غتَ متلائمة مع  أف السياسة الاستثمارية كانت في الغالب  أكالاستثمارسياسة تشريعية كاضحة في بؾاؿ 

كما أف ابعانب  الوضعية ابغقيقية للعقار، كما نتج عنو من كثرة النصوص القانونية كصعوبة تطبيقها
السياسي غلب على ابعانب التقتٍ كالاقتصادم حتى إف المجلس الاقتصادم كالاجتماعي نبو مرات 

الظركؼ ابؼعيشية كأكثر  عديدة إفُ كجوب ابزاذ إجراءات أكثر فعالية للرفع من مستول التنمية كبرستُ
 ابؼرج  لبلوغ الأىداؼللعقارمن ذلك كجب مراجعة حقيقية للنصوص ابؼنظمة 
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 :خاتمة
قد أكلاه ابؼشرع بعض في ابعزائر للوكالة العقارية بيكن استخلاص أف موضوع النظاـ القانوني 

         أنها غتَ ابػصوصية ك الأبنية ، فقد ميز ىده الوكالة عن باقي مثيلاتها بالنص عليها في صلب قانوف 
 ابؼشرع أف ك ، فَ تأخذ مكانتها  حسب التوجيهات السياسية كالاقتصاديةك لثقل ملف العقار ك ميولو

 إفُ ابذو الرئيسي للتنمية كقد المحرؾتشجيع ابؼلكية العقارية باعتبارىا ىا بابعزائرم بواكؿ تداركها كتكريس
 الإقتصادم ابغر كتقليص دائرة القيود ابؼفركضة عليها عن طريق كضع للانفتاحتوسيع نطاقها مواكبة 

 . اعتبارىاالقانونية لإعادة  الأدكات

حقبة  كغتَ ابؼبنية ابؼوركثة عن ابؼبنيةرغم تقلص دائرة القيود ابؼفركضة على ابؼلكية العقارية 
القانونية  الاشتًاكية كإلغاء معظمها ، فإف ابؼسار لا يزاؿ طويل فابؼشرع فَ ينجح بساما في تطهتَ الوضعية

للعقارات فهي تأخذ كقتا معتبرا لا يتماشى مع التغتَات ابعديدة كالسريعة ، كأحيانا عند كضعو الأدكات 
 كضع أدكات قانونية لا تسوم الوضعية اختبارهالقانونية التقليص قيود حق ابؼلكية كإرجاعو لأصحابو كرد 

كإبما تعقدىا ك تغتَ نزاعات كمشاكل عديدة فضلا عن ذلك توجد قيود لا تتماشى مع التغتَات ابعديدة 
 لازالت تفرض على ابؼلكية العقارية ابؼبنية كعتَ ابؼبنية منها نصوص الاشتًاكيةبسثل تركة التوجهات 
 بالاستغلاؿ التي تنص على أف الأرض ملكا بؼن بىدمها، كىي قيد متعلق 692القانوف ابؼدني ابؼادة 

، كذلك القيد ابؼتعلق حق تأميم الدكلة   الفلاحية برت طائلة سقوط حق ابؼلكيةضابؼباشر للأر
ابؼلكيات ابػاصية كابؼشركعات الإقتصادية كالصناعية، كالذم بدوجبو بروؿ كسائل الإنتاج ك منها 

 أف ابؼشرع ابعزائرم بتناقض أحيانا، فإذا كانت بالإضافة الاشتًاكيةالأراضي ابػاصة إفُ ملكية الشعب 
ابؼلكية ابػاصة للأراضي الفلاحية بسثل الدعامة الأساسية للتنمية ك بالتافِ النمو الاقتصاد الوطتٍ، فإف 

دين من الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية لا بول ابؼستفيدين معباده منح حق ابؼلكية للمستف
 أمثالا كالمحافظة على استغلاؿ استغلابؽا كوف الأراضي تبقى ملكا للدكلة كىو ما بينع الاستثمارعلى 

كجهها الفلاحية، كالبيع ىو الوسيلة الوحيدة الأداء ابؼلكية العقارية الفلاحية ابػاصة كطبعتها 
الإستًاد   في ابؼنظمة العابؼية للتجارة كمواكبة العومة لا يقتصر علیالاندماجالإجتماعية، مع العلم أف 

كإبما التصدير كرفع ابؼنتوج الوطتٍ ، كإف ختَ بؿفز للعمل ىو منح حق ابؼلكية للأراضي مع فرض الدكلة 
إجراءات كقيود صارمة على مالك الأرض للمحافظة على الوجهة الفلاحية كعدـ ابؼضاربة كإف تنازلت 
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الدكلة عن بعض الأراضي الصحراكية لصافٌ ابػواص فهذا التنازؿ يقابلو عقبات عديدة لأف الأراضي 
 . الفلاحية ذات ابعودة العالية بسلكها الدكلة

فأغلب ابؼستفيدين من الأراضي الصحراكية سيتنازلوف عنها لأنها تتطلب مبالغ مالية معتبرة يعجز 
دين فَ تساىم فيو الدكلة م الأراضي الصحراكية ابؼمنوحة للمستفاستصلاحابؼستفيد عن توفتَىا، كما أف 

ت الكبرل ، مع العلم أف ىذا النوع من آفعليا لعدـ توفر الإعتمادات ابؼالية الكافية للتكفل بابؼنش
 كما أف الدكلة ابعزائرية فَ تكن تشجع استغلابؽا ككبتَة للتمكن من باىضةالأراضي بوتاج إفُ منشآت 

 .  بالنسبة لأراضي ابػواص كلا تساىم في ذلك إلا مؤخراالاستثمار

أما الأراضي العمرانية فَ تطهر كضعيتها بصفة كلية، فابؼشرع ابعزائرم فَ يتطرؽ بؼشكلة عدـ كفاء 
  العائلية ضمنالاحتياجاتالبلديات بالتعويضات للملاؾ الأصليتُ بعد دمج أراضيهم الزائدة عن 

، كما أف تسوية الوضعية القانونية الاحتياطات  العقارية للبلدية كالتي بقم عنو نزاعات عالقة إفُ اليوـ
  العقارية عدد كبتَ منها فَ يتمالاحتياطاتللأراضي العمرانية التي منحت للأشخاص في ظل سياسة 

 إفُ حد الآف الشيء الذم عرقل ابؼستفيدين من الأراضي في إطار البناء الذاتي أك 1994تسويتها منذ 
 كأماـ عدـ بقاح ابؼشرع في تطهتَ الوضعية القانونية للملكية العقارية، فاف الدكلة الاستثماريةالأنشطة 

ية غتَ مستعجلة في عملية تطهتَ الوضعية القانونية من الناحية العملية كتسريع عملية مسح العاـ رابعزائ
ك أنو إفُ غاية سنة ، حيث  للأراضي كتسليم شهادات ابؼلكية كلا تضع ابؼوارد ابؼالية كالبشرية الكافية

.  فَ تكتمل عملية ابؼسح ابغضرم نهائيا ك ضبط ابؼلكيات العقارية قصد تسوية ابؼستفيدين منها2020

 القانوني يرة النظاـ التي تؤدم إفُ تسريع كتالاقتًاحات ضمن خلاؿ ما تقدـ، فإننا نضع بع
 . كما سنقدـ اقتًاحات بزدـ حقوؽ ابؼالك كأيضا بزدـ عملية التنمية ،العقارم 

 إف القانوف ابؼدني صدر في ظل تطبيق أحكاـ قانوف الثورة الزراعية كبؽذا بهب إعادة النظر -1

 .في أحكامهم الذم من ابؼفركض أف بو القواعد العامة ابؼطبقة على ابؼلكية العقابية ابػاصة

 العقارم بدختلف بؾالاتو ك تكريس ابؼلكية العقارية ك العودة للعمل بنظاـ  الاستثمارتشجيع  -2
التنازؿ بدلا من الإمتياز مع التوجو بكو مناطق توسع عمراني ك إستقطاب الساكنة بكوىا ك إعادة العمل 

عدـ عرقلة ابؼبادرة الفردية بنظاـ التعاكف العقارم بصيغة جديدة ك عصرية تتماشى مع العصر ابغافِ  ب
. مسابنة الدكلة في ذلكك
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 في استصلاح الأراضي خاصة أنها تتطلب تكاليف ابػاصة للاستثمارة اؾتوسيع بؾاؿ الشر 3-
 .لإعادة إستغلابؽا باىظة 

استعجاؿ عملية إجراء معاينة حق ابؼلكية العقارية كتسليم سندات ابؼلكية عن طريق تسريع -4
 حسب التعليمة الصادرة عن كزارة في ابؼيدافالوكالة العقارية خركج المحققتُ العقاريتُ التابعتُ بؼصافٌ 

.  182الداخلية ك ابعماعات المحلية ك تهيئة الإقليم التي برمل رقم 

كتوظيف  في جانبها ابغضرم إدخاؿ إصلاحات ىامة لتعزز تقدـ عملية مسح الأراضي-5
. مهندستُ كخبراء عقاريتُ كتوفتَ ابؼوارد ابؼالية الكافية للتسريع من العملية

 ك ذلك بتوكيل مهمة  العمرانيالازدحاـسن تشريعات قانونية رادعة في الأراضي العمرانية بؼنع -6
ترؾ مساحات  الػتاكيد على كالتحستُ ابغضرم ك تهيئة الإقليم للوكالة العقارية كصاحب مشركع 

 .خضراء عند شغل الأراضي العمرانية
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أبضد بوذراع، التطوير ابغضرم كابؼناطق ابغضرية ابؼتخلفة بابؼدف، منشورات جامعة باتنة، ابعزائر،  .2
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 .1983رفعت بؿمد عكاشة، قانوف ابؼباني ابعديد، مكتبة القاىرة، سنة  .5

. 2002عمر بضدم باشا، بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة، دار ىومو، ابعزائر،  .6

: المجلات
خلف الله بوبصعة، التعمتَ العفوم بتُ الرفض كالادماج، بؾلة علوـ كتكنولوجيا، جامعة منتورم، قسنطينة،  .1

 .2000، ابعزائر، جواف، 13العدد
 تطوير الشراكة بتُ القطاعتُ العاـ كابػاص لتوفي مسكن اجتماعي منخفض التكاليف ابؼقدـ دعممشركع  .2

، الأمانة الفنية لمجلس كزراء الإسكاف كالشعر 2008حزيراف /يونيو الرية الدبيقراطية الشعبية كأمن ابعمهورية 
 .العرب التابعة بعامعة الدكؿ العربية

: القواىين والمراسيه
 1الربظية عدد  ابؼتعلق بالوكالة العقارية المحلية، ابعريدة1986 يناير 7 ابؼؤرخ في 04/86ابؼرسوـ رقم  .1
ككالات بؿلية   المحدد لقواعد إحداث1990 ديسمبر 22 ابؼؤرخ في 405/90ابؼرسوـ التنفيذم رقم  .2

 .56للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ كتنظيم ذلك، ابعريدة الربظية عدد 
للتنظيم كالتسيتَ  حداث ككالات بؿليةإ ابؼتعلق بقواعد 1990/ 12/ 22 ابؼؤرخ في 405 /90ابؼرسوـ  .3

 .العقارم ابغضرم
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ككالات بؿلية   المحدد لقواعد إحداث2003 نوفمبر 05 ابؼؤرخ في 408/03ابؼرسوـ التنفيذم رقم  .4
  .68للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ، ابعريدة الربظية عدد 

 ابؼتعلق بالتجديد ابغضرم طبقا للأمر 31-12-1958 ابؼؤرخ في 1465-58بابؼرسوـ الفرنسي  .5
 الذم يقضي بتمديد العمل بالقانوف الفرنسي باستثناء ما يتعارض 31-12-1962ابؼؤرخ في 62-157

 .مع السيادة الوطنية
 الذم بودد إجراءات إعداد ابؼخطط 1991 مام 28 ابؼؤرخ في 177-91ابؼرسوـ التنفيذم رقم  .6

 .التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كابؼصادقة عليو كبؿتوی الوثائق ابؼتعلقة بو ابؼعدؿ كابؼتمم
 ابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم 1994مام  18 ابؼؤرخ في 07/94ابؼرسوـ التشريعي ابؼرسوـ التشريعي  .7

 .ابؼهندس ابؼعمارم ابؼعدؿ كابؼتمم كبفارسة مهنة
  ابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة مهنة1994 مام 18 ابؼؤرخ في 07/94ابؼرسوـ التشريعي  .8

 .ابؼهندس ابؼعمارم ابؼعدؿ كابؼتمم
 .الوكالة الوطنية للتعمتَ  ابؼتضمن إنشاء2009-10-22 ابؼؤرخ في 344-09ابؼرسوـ التنفيذم  .9

  لصلاحيات كزير ابؼالية المحدد1995-02-15 ابؼؤرخ في 54-95ابؼرسوـ التنفيذم  .10
 . المحدد لصلاحيات كزير السكن كالعمراف01-07-2008 ابؼؤرخ في 189-08بؼرسوـ التنفيذم ا .11
كتشكل أدكات التهيئة كالتعمتَ »:  يتعلق بالتهيئة كالتعمت1/12/1990َمؤرخ في  90-29القانوف رقم .12

 .التوجيهية للتهيئة كالتعمتَ كبـططات شغل الأراضي من ابؼخططات
 ابؼتضمن 18/11/1990 ابؼؤرخ في 25 -90، ألغي بالقانوف 79رقم  1979ابعريدة الربظية لسنة  .13

. التوجيو العقارم
قانوف التوجيو   عن كزارة الداخلية ابؼتضمن كيفيات تطبيق1991/02/17ابؼنشور الوزارم ابؼؤرخ في  .14

 .العقارم
 ابؼتعلقة بإعداد عقود ابؼلكية لفائدة ابؼواطنتُ 01/01/1993 بتاريخ 001/93الوزارية ابؼشتًكة رقم  .15

 .ابؼستفيدين من قطع أراضي للبناء
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